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ESTUDOS E COMENTARIOS

BISLIOTECA DO INSTITUTO DE
REGISTRO IMCBILIARIO DO BRASIL




CISAO DE SOCIEDADE

Transferéncia de dominio 1til de imével — Nio incidéncia
do laudémio

A consulente, pretendendo fazer cisao
total nos termos do art. 229, § 4.°, da Lei
das Sociedades por Agdes (Lei 6.404, de
15.12.76), com extingdo da sociedade
cindida e transferéncia do seu patrimo-
nio a novas sociedades constituidas para
esse fim, e tendo entre as dreas de sua
propriedade duas que sdo foreiras a
Uniao Federal, consulta:

Quesito tnico: E ou ndo devido o
pagamento de laudémio & Unido, em vir-
tude da projetada cisdo da empresa, com
a conseqiiente criacao de novas outras
sociedades com o patriménio oriundo da
empresa cindida?

2. Estabelece o art. 686 do CC: “Art.
686. Sempre que se realizar a transferén-
cia do dominio dtil, por venda ou dagdo
em pagamento, o senhorio direto, que
nao usar da opc¢ao, terd direito de rece-
ber do alienante o laudémio, que serd
de 2,5% sobre o preco da alienagdo, se
outro ndo se tiver fixado no titulo de
aforamento” (os grifos sdo nossos).

3. Por sua vez, o Dec.lei 9.760, de
5.9.46, que dispde sobre os bens imé-
veis da Unido, prevé, no seu art. 102, §
1.°: “Nas transmissdes onerosas, a Unido
tera direito de op¢ao e, quando ndo o
exercer, cobrard laudémio de 5% sobre
o valor do dominio pleno do terreno e
benfeitorias” (grifamos).

ARNOLDO WALD

Advogado no Rio de Janeiro — Professor Catedrético

de Direito Civil na Faculdade de Direito da
Universidade do Estado do Rio de Janeiro

4. O insigne Clévis Beviliqua, em
seus comentarios ao art. 686, supratrans-
crito, definiu: “O laudémio ¢ a compen-
sacdo dada ao senhorio por ndo conso-
lidar, na sua pessoa, o direito de proprie-
dade, quando lhe cabe a opgdo (art.
683). Nao ¢é devido o laudémio quando a
alienac@o do dominio ttil se opera a titu-
lo benéfico, por doacao ou dote” (Cédigo
Civil dos Estados Unidos do Brasil
Comentado, 8.2 ed., vol. 111/254, 1950).

5. Verifica-se, desde logo, que, quer
dos conceitos estabelecidos na legisla-
cdo, quer na doutrina, emerge nitidamen-
te que o laudémio, para ser exigido pelo
senhorio, tem por pressuposto obrigatd-
rio o cariter oneroso da transferéncia do
dominio dtil. Clévis Bevildqua acentua,
no trecho acima transcrito, que ele nao
€ devido quando a alienacdo se opera a
titulo benéfico, vale dizer, gratuito, ou,
melhor, sem compensacdo para aquele
que realiza a transferéncia.

6. De ressaltar-se que a legislagdao
especifica sobre o dominio da Unido
(Dec.-lei 9.760/46) é taxativa em esta-
belecer como um dos elementos do su-
porte fético, necessario para a incidéncia
da norma do art. 102, § 1.°, tratar-se de
transmissdao onerosa.

7. Além disso, Clévis Bevildqua, ao
comentar o art. 686 do CC, faz remissao
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ao art. 683, quando enuncia o conceito
de laudémio, conforme se vé da trans-
crigdo retro. E esse dispositivo prevé que
“o enfiteuta, ou foreiro, ndo pode vender
nem dar em pagamento o dominio util,
sem prévio aviso ao senhorio direto, para
que este exerca o direito de opgdo...”
Ndo é demais repetir que, segundo a
definicio do mesmo jurista, o laudémio
é a compensagdo dada ao senhorio por
néo consolidar, na sua pessoa, o direito
de propriedade, quando lhe cabe a opgdo.
E o art. 102, § 1.°, do Dec.-lei 9.760,
igualmente j& citado, prevé também o
direito de op¢do da Unido, relativamente
aos terrenos que lhe sdo foreiros, e a
cobranca do laudémio, quando na@o exer-
cido esse direito.

8. A vinculagdo do pagamento do lau-
démio a possibilidade de exercicio da
op¢do por parte do titular do dominio
direto (senhorio) data das OrdenagOes
Filipinas e se encontra nas Consolidages
de Teixeira de Freitas e de Carlos de
Carvalho (Ordenacdes Filipinas, Livro
1V, 38; Teixeira de Freitas, Consolida-
cilo, arts. 616 e 617, e Carlos de Carva-
lho, arts. 644-649). Desde os primérdios,
a regulamentagéo legal prevé que a opgao
seja dada mediante notificagio ao senho-
rio para que esclareca “se a quer tanto
por tanto, declarando-lhe o prego, ou
coisa que lhe ddo por ela; e querendo-a
o senhorio por o tanto havel-a-ha e néo
outrém” (Ordenagdes, Livro 1V, tit.
XXXVIID).

9. H4 sempre dois requisitos bdsicos
para que a opgao possa ser oferecida ao
senhorio, e que sdo: a existéncia de trans-
feréncia a terceiro e 0 pagamento de um
preso representado por dinheiro ou
coisas fungiveis que o senhorio possa ofe-
recer. A contrario sensu, descabe a opgéo,
e, conseqiientemente, o pagamento do
laudémio, nas hipéteses de cessdo gratui-
ta (dote, doagdo) e de permuta por bem
infungivel, como tal considerado aquele
que ndo pode ser oferecido ou propor-
cionado pelo senhorio.

10. Neste sentido ja4 se manifestou a
Consolidacdo de Teixeira de Freitas nos
seus arts. 616 e 622, que tém a seguinte
redacgido:

“Art.616. No caso de venda ou troca,
o foreiro deve primeiro notificd-la ac
senhorio, declarando-lhe o preco ou a
cousa permutada; e ao senhorio eompe-
te o direito de preferir tanto por tanto
a qualquer outro adquirente. . .

“Art. 622, Pela alienacdo do imével
aforado por titulo de doagdo ou dote
ndo se deve laudémio ao senhorio, e do
mesmo modo nos casos de reposi¢es ou
tornas de partilha.”

11. Por sua vez, esclarece a Consoli-
dagdio de Carlos de Carvalho, no seu art.
651, que: “Art. 651. Nas alienagbes que
independem de opgdo e nos casos de
reposigdo ou torna em partilhas, ndo €
devido laudémio”.

12. A didvida que existia era quanto
4 troca, quando um determinado bem
fosse trocado por coisa fungivel que
pudesse constituir um prego, embora nao
fixado em dinheiro, mas em outros bens
fungiveis, ou seja, aqueles que se subs-
tituem “por outros da mesma espécie,
qualidade e quantidade” (art. 50 do CC)
e que, por este motivo, podem ser utili-
zados pelo senhorio para realizar a aqui-
sicio do dominio direto.

13. Esclarecendo, adequadamente, o
sentido do art. 688 do CC, afirma Clévis
Bevildqua, a este respeito, que: “Dispu-
tavam os nossos juristas, no dominio das
Ordenagdes, quanto a troca. Realmente,
a Ord. 4, 38, pr., declarava que o forei-
ro ndo poderia vender, escaimbar, nem
alhear a coisa aforada. E, querendo
vender ou escaimbar, deve o primeiro
notificar ao senhorio, e requerel-o se a
quer tanto por tanto... Mas na troca
era impossivel essa determinagfo de tanto
por tanto. Sem divida, poderia avaliar-se
a coisa permutada pelo foro, mas néo
seria possivel ao senhorio dal-as ao forei-
ro. Na permuta por coisa fungivel, hd
uma avaliacdo, hd um preco, e € possi-
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vel ao senhorio offerecel-a na quantidade
precisa. Assim a melhor opinido, entre
os civilistas patrios, era a que adoptou
o Cédigo; ndo ha opgdo, nem laudemio
na troca do foro por coisa infungivel.
Subsiste, porém, a obrigacdo de avisar
ao senhorio, sob pena de continuar o
emphyteuta obrigado pelo pagamento do
foro” (ob. cit.).

14. Melhor esclarecendo a sua posi-
cdo e para que fique bem claro que bem
fungivel é aquele que, fazendo parte do
patrimbnio do permutante, pode ser
substituido por outro igual pertencente
ao senhorio, acrescenta Clévis Bevildqua:
“Ndo se concebe a opgdo no caso de
doacdo ou dote; e, ndo havendo direito
de opgdo, desaparece a sua compensagao
pelo laudémio. Quanto a permuta por
coisa infungivel também ndo ¢ possivel
opgdo, porque o bem, que o enfiteuta
recebe em troca do imével aforado, €
uma coisa certa, determinada, individua-
da, que faz parte do patrimdnio do per-
mutante ¢ ndao pode ser substituida por
outra qualquer pertencente ao senhorio”
(Clévis Bevildqua, Direito das Coisas, 3.*
ed., vol. 1.°/297, in fine, Rio, Freitas
Bastos, 1951).

15. Dentro da mesma orientagao,
esclarece Jodo Luis Alves que:

“Na alienacdo a titulo gratuito, por
doagdo ou dote, e na troca por coisa
ndo fungivel ndo ha como exercer essa
preferéncia e por isso dispensou o Cédi-
go o aviso prévio ao senhorio direto, s6
exigindo o aviso posterior para o efeito
de exonerar-se o enfiteuta da responsa-
bilidade pelo pagamento do foro.

“Também nestas tltimas hipdteses nédo
¢ devido o laudémio” (Cédigo Civil Ano-
tado, 3.* ed. revista, vol. 3.°/171, Rio,
Bors6i, 1958).

16. Ha hoje unanimidade na doutrina
no sentido de descaber a opgdo ou direi-
to de preferéncia tanto nos casos de atos
de liberalidade quanto na hipétese de
troca por coisa infungivel, como tal

entendida aquela da qual ndao pode dispor
o senhorio, porque em tais hipoteses os
atos seriam desnaturados (Carlos Maxi-
miliano, Condominio, 3.* ed., Rio, Frei-
tas Bastos, 1950, p. 381; Washington de
Barros Monteiro, Curso de Direito Civil,
14.2 ed., 1975, p. 278, in fine).

17. Por outro lado, o entendimento
também pacifico na doutrina é no sen-
tido de somente ser devido o laudémio
quando ocorre o direito de preferéncia,
tanto assim que o mencionado pagamen-
to se justifica como uma compensagao
pela rentincia ao exercicio do direito de
preferéncia.

18. Neste sentido é esclarecedor o re-
sumo doutrindrio que encontramos em
Didimo da Veiga, para quem:

“Se ao senhorio ndo cabe o direito de
op¢ao, nao lhe assiste igualmente o direi-
to ao laudémio — “domino protimeseos
jus competit”.

“Os nossos mestres de Direito véem no
laudémio ndo o prego, a retribuigdo do
consentimento dado a alienacao do domi-
nio (til, mas a compensa¢ao da rendncia
a opgdo, ao ndo exercicio do direito de
consolidagéo por parte do senhor direto
(Lafayette, Direito das Cousas, § 153;
Lacerda de Almeida, Direito das Cousas,
§ 91; Clévis Beviliqua, observagbes ao
art. 686).

“Conquanto diverso conceito pareca
encontrar-se em Teixeira de Freitas, no
art. 614, § 2.°, da Consolidacao das Leis
Civis, todavia, no art. 618, da o laudé-
mio como compensagdo da falta de
op¢do; doutrina consagrada no art. 686
do CC” (Didimo Agapito da Veiga,
“Direito das Coisas”, in Manual do Cédi-
go Civil Brasileiro, vol. 1V/106, Rio,
1925).

19. Mais recentemente, o Prof. Orlan-
do Gomes sintetizou adequadamente a
posicdo do Direito brasileiro ao ponderar
que o laudémio “tem cabimento apenas
nas cessdes onerosas, tornando-se exigi-
vel unicamente nas transferéncias que
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comportam o exercicio do direito de
ope¢do do senhorio direto, porque, essen-
cialmente, ¢ “uma compensagdo a sua
desisténcia de exercer o direito de prefe-
réncia” (Orlando Gomes, Direitos Reais,
5.* ed., Forense, 1976, p. 273).

20. Conseqiientemente, na hipGtese
de ndo haver transmissao onerosa na qual
seja vidvel o direito de preferéncia, quer
pela natureza da operagdo, quer pela
forma de compensacdo obtida pelo titu-
lar do dominio qitil, a auséncia de possi-
bilidade de oferecer a opgdo exclui ne-
cessariamente o pagamento do laudémio.

21. Os principios gerais aplicdveis no
Direito Civil em relagdo a enfiteuse se
aplicam aos terrenos de marinha pelo
fato de, como j4 vimos, ter a legislagdo
especifica determinado que nos casos de
transferéncia onerosa fosse dada opgdo
de compra do dominio dtil 2 Unido Fe-
deral, e somente quando esta “ndo o
exercer” lhe foi assegurado o direito de
cobrar o laudémio (art. 102, j4 acima
transcrito).

22. Do que foi até aqui assentado
resulta a premissa de que o laudémio sé
€ devido nas transferéncias onerosas de
dominio dGtil que comportam o exercicio
do direito de op¢do ou preferéncia.

23. No caso da cisdo total, prevista
na consulta, ndo hd uma cessdo onerosa
na qual seja possivel oferecer o bem a
Unido Federal, pois a sociedade cindida
se extingue em virtude da cisdo e o seu
patriménio se divide entre vérias novas
sociedades criadas especialmente para
este fim das quais sdo acionistas os
sdcios da empresa cindida. Na realidade,
como em seguida veremos, a empresa
cindida, proprietdria dos bens foreiros,
nada recebe em pagamento e, assim, ndo
hd, no caso, como falar em transmissio
onerosa, pois quem transmite nada rece-
be e hd, apenas, uma mudanca de objeto
da titularidade dos acionistas, que subs-
tituem acSes da empresa cindida por
outras das novas empresas. Verificare-

mos, assim, que inexiste, no caso, trans-
missao onerosa, pelo fato de o titular
do dominio dtil nada receber em troca
da transferéncia do seu patrimbnio para
outras sociedades.

24. Na realidade, a figura da cis@o
foi incluida, como inovagdo, na Lei
6.404, de 15.12.76, que dispbe sobre
as sociedades por agdes, como uma das
modalidades da transformacg@o. Esse as-
pecto inovatério é, alids, focalizado na
Exposi¢ao de Motivos do Ministério da
Fazenda que acompanhou a mensagem
presidencial encaminhativa do projeto de
lei, na qual se 1&: “O projeto regula de
modo mais pormenorizado a incorpora-
¢do e fusdo de sociedades, embora sem
modificar os principios da lei atual, e
disciplina a cisdo, como nova modalidade
de reorganizacio de sociedades”.

25. Note-se bem a definigdo do legis-
lador, que serve para perfeita identifi-
cagdo da mens legis, uma vez que o pro-
jeto foi aprovado, transformando-se em
lei: a cisio é nova modalidade de reor-
ganizagdo de sociedades. Vejamos como
se apresenta, no mundo empresarial, essa
reorganizacdo de sociedades, em funcdo
da nova modalidade cisdo, como o per-
mite a lei, nos miltiplos aspectos de que
se pode revestir e que j4 vém constituin-
do objeto de estudos doutrindrios, como
veremos mais adiante.

26. Inicialmente, convém seja trans-
crito o texto legal inovador, ou seja, o
art. 229 (caput e §§) da Lei 6.404/76,
verbis:

“Art. 229. A cisdo é a opera¢do pela
qual a companhia transfere parcelas do
seu patrimdnio para uma ou mais socie-
dades, constituidas para esse fim ou j4
existentes, extinguindo-se a companhia
cindida, se houver versao de todo o seu
patriménio, ou dividindo-se o seu capi-
tal, se parcial a versdo.

“§ 1.°. Sem prejuizo do disposto no
art. 233, a sociedade que absorver par-
cela do patrimdnio da companhia cin-
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dida sucede a esta nos direitos e obriga-
¢oes relacionados no ato da cisdo; no
caso de cisdo com extingdo, as socieda-
des que absorverem parcelas do patrimé-
nio da companhia cindida sucederdo a
esta, na proporcdo dos patriménios liqui-
dos transferidos, nos direitos e obriga-
cdes nao relacionados.

“§ 2°, Na cisio com versdo de par-
cela do patrimdnio em sociedade nova, a
operacdo serd deliberada pela assembléia
geral da companhia a vista de justifica-
¢do que incluird as informacoes de que
tratam os nimeros do art. 224; a assem-
bléia, s¢ a aprovar, nomecard os peritos
que avaliardo a parcela do patrimonio a
ser transferida, e funcionard como assem-
bléia de constituicdo da nova companbhia.

“§ 3°. A cisdo com versdo de par-
cela de patrimbnio em sociedade ja exis-
tente obedecerd as disposicbes sobre
incorporacao (art. 227).

“8 4°. Efetivada a cisdo com extin-
¢do da companhia cindida, cabera aos
administradores das sociedades que tive-
rem absorvido parcelas do seu patrimoé-
nio promover o arquivamento e publica-
cdo dos atos da operac@o; na cisdo com
versdo parcial do patriménio, esse dever
caberd aos administradores da companhia
cindida e da que absorver parcela do
seu patrimodnio.

“§ 5.°. As acdes integralizadas com
parcelas de patriménio da companhia
cindida serdo atribuidas a seus acionis-
tas, em substituicdo as agGes extintas, na
proporgao das que possuiam.”

27. O Prof. Waldirio Bulgarelli, no
seu Manual das Sociedades Andnimas,
assim trata da matéria:

“A lei trata da cisdo no art. 229; con-
tudo, nao adotou uma forma tnica, nem
a classica de cisdo, mas contemplou
varias hipdteses, o que de certa forma
prejudica o tratamento unitdrio do insti-
tuto.

“Agregou, assim, a lei, sob o nome de
“cisao”, tanto a cisdo propriamente dita

(que consiste no desdobramento de socie-
dade existente entre pelo menos duas
novas sociedades, criadas exatamente
para suceder a transmitente, que por isso
se extingue) como a transferéncia de
parte do patriménio de uma sociedade a
outra ou outras existentes, permanecen-
do o que os franceses denominam de
apport partiel d’actif, e a doutrina em
geral chama de “falsa cisdo”.

“A doutrina assinala varios tipos de
cisbes, que assim podem ser resumidos:
1) cisdio pura, em que uma sociedade
divide o seu patrimdnio entre varias
novas e se extingue; 2) cisdo-absorgao,
em que a sociedade divide o seu patri-
moénio entre sociedades existentes e desa-
parece; 3) falsa cisao ou apport partiel
d’actif, em que a sociedade transfere
parte do seu patrimdnio, continuando a
existir; 4) cisao-“holding”, em que a so-
ciedade reparte o seu patrimbnio entre
duas ou mais sociedades constituidas
para esse fim, permanecendo como so-
ciedade holding pura.

“Q ponto nuclear da cisdo encontra-se
na extincdo da sociedade que se cinde;
quando ela permanece, nio hd propria-
mente cisdo, mas transferéncia de parce-
las do seu patrimdnio. Essa concepgdo
da cisdo decorre do fato de que ela se
encontra integrada no fenémeno concen-
tracionista, numa terceira fase, em que
por gigantismo ou para criar filiais
comuns decompde-se uma sociedade exis-
tente em vérias outras, O fendmeno da
cisdo, portanto, implica a extingdo da
sociedade que se desdobra em duas ou
mais, constituidas especificamente para
isso, tanto assim que a transmissdo de
parcelas do patrimbnio da cindida para
sociedades existentes assemelha-a &
incorporacao.

“Nesse sentido, as notas conceituais do
art. 229 da Lei 6.404 revelam a adoc@o
de virias formas, podendo a sociedade
que se cinde extinguir-se ou nao, e trans-
mitir parcelas do seu patrimdnio a socie-
dades constituidas especialmente para
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esse fim ou ja existentes. Disciplina, por-
tanto, a cisao total, quando a cindida se
extingue, e a cis@o parcial, quando a cin-
dida cede parte do seu patrimdnio e per-
manece” (2.* ed., Sdo Paulo, Atlas, 1980,
p. 244).

28. A transcrigdo que fizemos, quer
das normas legais pertinentes & cisdo,
quer do estudo dos aspectos doutrinérios
das védrias modalidades dessa figura
transformativa de sociedade por agdes,
teve por escopo demonstrar a inexistén-
cia de cariter oneroso na transferéncia
do patrimbnio das sociedades que se
reorganizam. Na incorpora¢io e na fusdo
somam-se 0s patrimdnios. Na cis@o, divi-
dem-se. A cis@o, alids, guarda perfeita
analogia com a partilha dos bens
comuns, quer em virtude de extingdo de
condominio, quer em decorréncia da se-
paracdo judicial do casal ou de seu divér-
cio, ou mesmo nos casos de anulagdo de
casamento, quando o regime de bens for
o da comunhdo, universal ou parcial.
Nesses casos, nao hé que falar em direito
de opgéo do senhorio, nem em laudémio,
por conseguinte, quando entre os bens
partilhados houver algum ou alguns
foreiros. Ndo hé transferéncia onerosa de
propriedade, mas partilha de bens antes
comuns.

29. Objetar-se-ia que na cisdo o patri-
ménio ndo é partilhado entre os acionis-
tas, mas dividido e transferido a outras
sociedades. Na@o procede o argumento, no
entanto, uma vez que o acionista, que ¢é
o proprietdrio dos bens sociais, em tlti-
ma andlise, ndo transfere seus direitos
societdrios a terceiros, mas passa a inte-
grar as sociedades nas quais é dividido o
patriménio da cindida, quer novas, quer
ja existentes.

30. Neste sentido, cabe lembrar até a
etimologia da “cisdo”, que encontra as
suas origens no verbo latino scindere, que
significa dividir. Todos os autores que
tratam da cisdo lembram que, na sua
forma pura, também denominada “cisdo-

-extingdo”, na qual se extingue a empre-
sa cindida e todo o seu patrimdnio se
transfere para sociedades novas, anterior-
mente nao existentes, a operagio se limi-
ta a uma verdadeira divisdo. Distinguin-
do-se das outras formas de cisdo acima
referidas (cis@o-absor¢do, falsa cisdo,
cisao-holding, estas duas ultimas poden-
do constituir a cisdo-destaque), a cisdo
pura ou cisdo-extingfio importa desapare-
cimento da sociedade cindida sem que a
mesma receba qualquer compensagio de
qualquer natureza, e neste fato reside a
sua caracteristica principal.

31. A prdpria lei societdria esclarece
que, no caso, o patrimdénio da sociedade
cindida se transfere as novas sociedades
e sd0 os acionistas da sociedade cindida
— € nao esta — que recebem as agdes
das novas empresas. E o que determina
taxativamente o art. 223, § 2.°, de acor-
do com o qual: “Os sécios ou acionistas
das sociedades incorporadas, fundidas ou
cindidas receberd@o, diretamente da com-
panhia emissora, as agGes que lhes cou-
berem”.

32. O texto do art. 223, § 2.°, com-
plementa-se pelo do art. 229, § 5.2, j4
acima transcrito, de acordo com o qual
as agOes integralizadas com o patrimbnio
da companhia cindida serdo atribuidas a

seus acionistas — e ndo a4 companhia
cindida — em substituicio as acdes
extintas.

33. Toda a doutrina que se dedicou
a matéria, no Direito brasileiro e estran-
geiro, salienta a importincia dessa pe-
culiaridade da cisdo pura ou total (cisdo-
-dissolugdo), em virtude da qual a socie-
dade cindida nada recebe em compensa-
¢do da transferéncia do seu patriménio
as sociedades resultantes da cisdo.

34. Na sua excelente monografia, que
constituiu a sua tese de concurso na Fa-
culdade de Direito de Sdo Paulo, o Prof.
Mauro Branddo Lopes esclarece que a
cisdio em nosso Direito se inspirou no
modelo francés, sendo anédlogas as reda-
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coes dos arts. 383 do Cédigo francés das
Sociedades e 239 da nossa Lei das Socie-
dades por Acgdes. Conseqiientemente,
tanto na Franca como no Brasil, “a trans-
feréncia da parcela patrimonial sé carac-
teriza a cisdo quando nenhuma contra-
partida recebe a sociedade cindida” (A
Disciplina Brasileira de Cisdo no Direito
Societdrio, tese de concurso, Sdo Paulo,
1978, p. 43).

35. E acrescenta o eminente comer-
cialista paulista que o quadro da cisdo,
“consistente na transferéncia do patrimé-
nio total, em parcelas patrimoniais, a,
pelo menos, duas sociedades, com o desa-
parecimento da sociedade cindida, sé se
complementa configurando cisdo se nele
se inclui outro elemento — a atribui¢do
pelas sociedades beneficidrias aos sécios
da sociedade cindida das cotas de capital
correspondentes as parcelas patrimoniais
transferidas. Essa atribui¢do aos sécios,
deixando totalmente de lado a sociedade
cindida, como entidade distinta que terd
forcosamente desaparecido com a trans-
feréncia total do seu patriménio, é a
caracteristica da cisdo...” (ob. cit., p.
43),

36. E, finalmente, conclui que “este
negbcio s6 se pode realizar sem contra-
prestagao alguma a sociedade transmiten-
te, que a ndo recebe, nem a pode rece-
ber, sob pena de se desvirtuar a opera-
¢@o de cisdao” (ob. cit., p. 44).

37. No mesmo sentido posiciona-se a
Profa. Dora Martins de Carvalho, tam-
bém em tese de concurso sobre a mesma
matéria: “No entanto, apesar de reali-
zar-se a operagio entre sociedades, uma
das quais fornece o capital & outra, sdo
os sécios da primeira que recebem dire-
tamente da segunda as agdes correspon-
dentes (§ 2.° do art. 223). Como com-
preender que o capital seja conferido por
uma pessoa e as agdes correlatas atribui-
das a outra?” (Dora Martins de Carva-
lho, Cisdo de Sociedades, 1980, p. 57).

38. E, respondendo & pergunta por
ela formulada, esclarece que “a aparente
desconexdo se explica como sendo um
expediente pritico” “para contornar a
dificuldade trazida na cisdo total, pela
extin¢ao da sociedade cindida, que impe-
de sejam as acdes atribuidas a esta para,
por sua vez, encaminhd-las aos sécios”
(ob. cit., p. 57).

39. Nao divergem desse entendimen-
to os comentadores da Lei das Socieda-
des Anbnimas, conforme se verifica pela
licdio do Prof. Fran Martins nos seus
comentdrios ao art, 223 (Comentérios &
Lei das Sociedades Andnimas, vol.
I11/112, Rio, Forense, 1979, n. 963).

40. A doutrina estrangeira tem salien-
tado que h4, no caso de cisdo, uma forma
de sucessdo societdria ndo muito diferen-
te da partilha entre condéminos ou her-
deiros (Raul Ventura, Cisdo de Socieda-
des, Lisboa, 1974, p. 82, e os autores
franceses J. Hémard, F. Terré e P. Mabi-
lat, Sociétés Commerciales, t. 111/598,
Paris, Dalloz, 1978).

41. Verifica-se que a cisdo ndo se
apresenta sob a forma de transmissdo
onerosa, pois o transmitente (sociedade
cindida) nada recebe da beneficidria ou
de terceiros em virtude da transferéncia
do seu patrimbnio para as sociedades
criadas especificamente para o fim de re-
ceber as vdrias partes do mencionado
patriménio. Nao havendo qualquer com-
pensagdo para a sociedade cindida, ndo
hé possibilidade de caracterizar a opera-
¢do como transmissdo onerosa nos preci-
sos termos do art. 102, § 1.°, do Dec.-lei
9.760/46.

42. Por outro lado, a hip6tese n@o
admite, de modo algum, a possibilidade
de ser dada a opg@o a Unido Federal para
adquirir os iméveis foreiros, pois em re-
lagdo aos mesmos inexiste preco, ndo
havendo nem compra e venda, nem dagdo
em pagamento, nem permuta por bens
fungiveis. Na realidade, como vimos, a
sociedade cindida nada recebe e os seus
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acionistas recebem ag¢Oes mnominativas
das novas sociedades em virtude da ex-
tingdo da sociedade cindida.

43. Assim, n@o ocorrem, no caso, 08
requisitos basicos da lei para a cobranga
do laudémio, que sdo: a) a transmiss@o
onerosa, pois a companhia cindida nada
recebe pela transferéncia do seu patri-
monio; b) a possibilidade de opgao, pois
inexiste, no caso, prego e 0s proprios
acionistas recebem bens infungiveis.

44 . Cabe, ainda, assinalar a distin¢do
entre a presente hipdtese e a da incor-
poragdo de bens imdveis a uma socie-
dade, caso no qual o titular da proprie-
dade realiza uma cessdo onerosa, pois
transforma a sua propriedade em acgdes
de uma companhia, embora nao haja, no
caso, recebimento de um preco, nem
mesmo troca por bem fungivel suscetivel
de ensejar o exercicio do direito de pre-
feréncia.

45. Nao se aplica, pois, a presente
hipétese a jurisprudéncia que admitiu ser
a realizagdo em bens do capital social
pelo acionista uma transferéncia de pro-
priedade, mesmo quando o subscritor
somente tem o dominio til dos mesmos,
caso em que deveria incidir o laudémio
(ac. da 5. C. do antigo TJDF, j. 25.6.46,
Ap. civel 7.422, sendo relator e revisor,
respectivamente, os Des. Ribas Carnei-
ro e Serpa Lopes, in Archivo Judiciario
51/260, RT 121/753 e RF 121/753,
apud Ruy Carneiro Guimaraes, Socieda-
des por Acdes, vol. 1/99, Rio, Forense,
1960). Na realidade, no caso do acérdao
mencionado, o subscritor transferiu one-
rosamente o dominio tutil para a socie-
dade, sendo a transferéncia onerosa pelo
fato de existir uma contraprestagdo em
favor do subscritor, que recebeu as
agdes, 0 que ndo ocorre na hipétese de
cisdo em relagdo a empresa cindida que
¢ a titular do dominio til e que nada
recebe, ndao se caracterizando, pois, a
onerosidade.

46. Por outro lado, os tribunais re-
cusaram-se a equiparar a prdpria incor-
poragdo a venda, até para fins fiscais,
como se verifica pela reiterada jurispru-
déncia dos varios tribunais, liderados
pelo STF (consulte-se Ruy Carneiro Gui-

mardes, ob. cit., vol. 111/278).

47. Cabe, alids, salientar que, tanto
na cis@o como na fus@o e na incorpora-
cdo, a transferéncia da propriedade ndo
se realiza mediante escritura ptiblica
devidamente transcrita no Registro de
Iméveis, conforme determina o Cddigo
Civil, mas mediante simples averbacéo no
Registro Imobilidrio da certiddo da ata
da assembléia de cisdo passada pela Junta
de Comércio, conforme bem esclarece o
art. 234 da lei societdria.

48. Finalmente, é de ser salientado
que, na drea estadual, na qual se admite
a tributagdo pelo imposto de transmissao
nos casos de incorporacdo por empresas
imobilidrias, nos termos dos arts. 23, I,
e 8§ 3° daCFe351,36,1, e 37, caput,
e § 4.°,do CTN (Lei 5.172, de 25.10.66),
tem sido entendido que a incidéncia do
mencionado tributo ndo deve ocorrer no
caso de cisdo total, conforme se verifi-
ca de brilhante parecer do Dr. Alexandre
da Cunha Ribeiro Filho, aprovado pelo
Procurador Roberto Grandmasson Salga-
do. Embora haja entre ambas as situa-
¢oes (de cobranca do imposto de trans-
missdo e do laudémio) importantes dife-
rencas, o mencionado parecer confirma
a tese ora sustentada, de acordo com a
qual, na cisdo total, mediante divisdo de
todo o patriménio de uma sociedade, com
a extincdo da mesma sem liquidagdo e a
versio da integralidade dos seus bens
para novas sociedades, ndo hd uma trans-
missao onerosa.

49. Pelo exposto, tratando de cisdo
pura e total na qual havera extin¢do da
sociedade cindida — que serd a consu-
lente — a transferéncia, sem qualquer
compensagdo para ela, de todo o seu
patrimdnio para as novas sociedades que
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serdo constituidas exclusivamente com o
patrimdnio para elas vertido, tendo agoes
nominativas, entendo ndo ser devido o
laudémio nas mencionadas circunstéin-
cias, pelo fato de inexistir transmissao
onerosa e nao ser possivel o oferecimen-

to da op¢do a Unido Federal, razdes que
excluem a incidéncia do laudémio, de
acordo com a letra e o espirito da lei e
o melhor entendimento doutrinério.

Rio de Janeiro, 8 de novembro de
1982.
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Resposta aos quesitos formulados.

CONSULTA

Consulta-me o ilustre advogado Dr.
Joaquim de Almeida Baptista acerca da
responsabilidade pela evicgdo do Muni-
cipio de Itanhaém referentemente a ato
juridico consubstanciado em venda e
compra, mediante escritura ptblica ou-
torgada a seu cliente Grémio Recreativo
e Cultural “28 de Outubro”, sociedade
civil ora sediada 4 R. Cap. Mor Monteiro
109, Barra Funda, nesta Capital, em
4.12.59, nas notas do Tabelionato de
Itanhaém-SP, Livro 45, fls. 121.

Revela, com efeito, aludido ato nota-
rial que a “Prefeitura Municipal de Ita-
nhaém”, representada pelo entdao Prefei-
to, Sr. Aurélio Ferrara, autorizado pelas
Leis municipais 53, de 2.9.49, e 313, de
25.8.56, vendeu ao Grémio Recreativo
e Cultural “28 de Outubro”, pelo prego
de Cr§ 5.000,00, pago em moeda cor-
rente no Pais, o imével constituido por
“um terreno situado em Peruibe, peri-
metro urbano desta cidade, distrito da

sede do Municipio de Itanhaém, da 3.2
Circunscri¢do de Iméveis de Santos, de-
nominado por lotes 16, 17 ¢ 18 da qua-
dra 73 do plano de loteamento da outor-
gante, arrendando em conjunto 30 m de
frente para a R. Doze (12) por 50 m da
frente aos fundos, confinando de um lado
com o lote 19, de outro com o lote 15
e fundos para os lotes 6 e 7, numa &rea
de 1.500 m2”.

Transmitidos ao comprador, pelo ven-
dedor, “toda a posse, jus, dominio e acdo
que exercia no descrito imdvel”, ndo
teve aquele, todavia, acesso ao imdvel
adquirido, em virtude de a Municipali-
dade ndo ter urbanizado o local, sequer
promovendo a abertura de via piblica
— a especificada R. Doze (12).

Isso, alids, segundo expresso em peti-
¢do inicial dos autos do proc. 5.491/77,
que teve curso perante o Juizo de Direi-
to e Cartério do 2.° Oficio da comarca
de Itanhaém, s6 ocorreu em 1967, “quan-
do foi aterrado o leito carrogdvel da via
piblica”, instalando-se ali, logo depois,
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o Municipio de Peruibe, “com a garagem
municipal, edificando barracdes e insta-
lagbes de oficina mecanica”.

Permanente tal situacdo, o Grémio
Recreativo e Cultural “28 de Qutubro”,
ap6s providenciar o registro da mencio-
nada escritura, ja agora no Cartdrio de
Registro de Iméveis da comarca de Ita-
nhaém e na matricula 16.271, aforou
acdo ordindria de indenizacao, chamando
a juizo, para responder aos termos da
respectiva peticdo inicial, a “Prefeitura
Municipal de Peruibe”.

Alegou ela, em sintese, a expropriagio
indireta do imdvel de sua propriedade,
pela Municipalidade ré, até porque im-
possivel a “vindica¢ao do bem expropria-
do”. Motivo pelo qual o respectivo valor
deveria ser convertido “em indenizagdo
em dinheiro, que recompde o patrimdnio
do proprietério, restabelecendo o equili-
brio econdmico” — indeniza¢do abran-
gente, também, de juros compensatérios,
“desde o apossamento administrativo”,
juros moratdrios, custas do processo,
honoréirios advocaticios e, eventualmen-
te (“na hipdtese do § 2.° do art. 26 do
Dec.-lei 3.365, de 21.6.41%), corre¢do
monetdria (cf. peticdo inicial dos apon-
tados autos 5.491/77).

O réu apresentou, tempestivamente,
contestacao e reconvencio.

Na primeira, afiangou a verificacio,
em Cartérios de Registro de Imdveis,
“dos bens ndo alienados” quando da
criagdo do Municipio de Peruibe. Entre
cles o do autor, dada a falta de registro
da escritura de compra e¢ venda, efetua-
do tdo-somente em 8.7.77.

Além do que a venda fora realizada
sob condi¢do, geradora do direito de
retrato & vendedora, consoante o dis-
posto no art. 1.140 do CC e na Lei mu-
nicipal 313, e consistente na obrigacdo
de “dentro do prazo de trés anos conta-
dos desta data edificar no lote constru-
cao previamente aprovada pela outor-
gante”.

E, reconvindo, procurou exercer o di-
reito “a retrovenda, recobrando o imé-
vel que vendeu, com a restituigdo, tdo-
-somente, do prego, mais as despesas
feitas pelo comprador (art. 1.140)”.

Colhida a manifestacao do autor sobre
as pegas contestatéria e reconvencional,
saneado o processo e realizada a prova
tida como necessdria a instrugao do feito,
foi o pedido formulado pelo autor aco-
lhido pela sentencga proferida pelo MM.
Juiz da 2. Vara da comarca de Itanhaém,
Dr. Antdnio Marson, sob os fundamen-
tos de que: a) ndo obstante nulo o ato
juridico em referéncia, por ter sido feita
a non domino a venda do imdvel (fora
jé criado o Municipio de Peruibe, em
18.2.59, e, de acordo com o disposto
no art. 12 da Lei estadual 1, de 18.9.47
— Lei Orgéanica dos Municipios: “Os
préprios municipais, situados em territd-
rios desmembrados, passardo, indepen-
dentemente de indenizac@o, 4 proprieda-
de do Municipio criado ou acrescido”),
a nulidade nao tinha como ser decretada,
a vista do decurso de lapso temporal
superior a 20 anos, determinante da
prescricdo longi temporis; b) nao se ve-
rificando a condi¢do a que submetido o
direito de retrato, este somente podia ser
exercido no prazo de trés anos (previs-
to no art. 1.141 do CC), a partir da data
da escritura, 0 que ndo ocorreu; € c)
extinto o direito de retrato, manifesta
restava a procedéncia do pedido do autor,
“para o efeito de se condenar a ré em
indeniza-lo pela ocupagdo do terreno,
bem como a improcedéncia da reconven-
¢A0, que se baseara, justamente, no exer-
cicio desse direito de retrato que ja se
extinguira em 4.12.627,

Entretanto, determinada a remessa ex
officio dos autos, para os fins especifi-
cados no art. 475 do CPC, ao Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo e
havendo apelado ambas as partes, a 7.°
Camara Civil da mais alta Corte esta-
dual, sendo relator, presidente e vogais,
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respectivamente, os eminentes Des. Viei-
ra de Souza, Nébrega de Salles, Lair
Loureiro e Raphael Gentil, acordou, “por
votagdo unédnime, dar provimento aos re-
cursos de oficio e da ré, prejudicado o
do autor”.

Ao fazé-lo, entendeu o douto Corpo
Julgador de segundo grau ser o deman-
dante carecedor da acdo, “porque abso-
lutamente nulo o ato via do qual a Pre-
feitura de Itanhaém vendeu ao autor, em
dezembro de 1959, os lotes em causa,
uma vez que ja entdo estava criado o
Municipio de Peruibe, ao qual pertencia
o bem alienado (Lei estadual 5.285, de
18.2.59, arts. 1.°¢e 13)”,

E tal, a declaragao da nulidade, inar-
reddvel, escapava a incidéncia da pres-
crigdo; ressaltado, ainda, que o ato de
alienagdo por quem nao é dono “atua
sobre o nada juridico”, de sorte a ndo
se poder falar, rigorosamente, em “alie-
nagdo, por falta de objeto, eis que aque-
le referido no ato nd@o tinha presenga no
universo dos direitos subjetivos do alie-
nante”.

Isso expendido e aduzindo que o ato
decisério derradeiramente versado tran-
sitou em julgado, formula o ilustre Con-
sulente os seguintes quesitos:

1.°. Considerando-se o desfecho da
acdo expropriatéria indireta entre o
cliente do consulente e a Prefeitura Mu-
nicipal de Peruibe, pode exercer aquele
o direito decorrente da evicgdo frente a
vendedora do imdvel, Prefeitura Muni-
cipal de Itanhaém?

2.°. Em caso positivo, como deve ser
apurado o valor da responsabilidade da
alienante?

3.°. Em caso negativo, tem o adqui-
rente direito ao ressarcimento dos pre-
juizos sofridos em razdo da perda da pro-
priedade do imével comprado? Como
deve ser apurado o respectivo valor?

4.°. Finalmente, em qualquer caso,
qual o termo a quo do prazo prescricio-
nal para o ajuizamento da acdo ade-

quada?

PARECER

1. PECULIARIDADES
DA EVICCAO

1.1. Conceituagao

Examinadas, atentamente, a legislagao
debatida pelos interessados e cdpias da
escritura de venda e compra logo de
inicio referida e das principais pecas dos
autos do proc. 5.491/77, do Cartério do
2.° Oficio da comarca de Itanhaém, bem
como procurando analisar, detidamente,
os mais relevantes aspectos faticos e juri-
dicos da interessante questdo, objeto da
consulta, passo a respondé-la, como
segue.

Avulta, em primeiro lugar, o tema da
evicgdo, eis que, soberanamente, ficou
decidido, pela 7.* Cimara Civil do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, ser nula
a venda e compra outorgada, mediante
escritura publica, pelo Municipio de
[tanhaém ao Grémio Recreativo e Cul-
tural “28 de Outubro”. Tanto que deter-
minados, ao final do ac6érdio da Ap.
civel 21.816-2, a sua “comunicacdo ao
cartério, onde lavrado, para a devida
anotagiio, e o cancelamento do registro
imobilidrio efetuado com apoio na
mesma”.

Dai por que consideravel seria, em
principio, a responsabilidade pela evic-
¢d0, de parte do outorgante vendedor,
alids assumida expressamente, quando da
realizacdo do ato juridico tido como nulo.

E, com efeito, a evicgdo (ndo somente
afim, mas complementar, também, 2
compra e venda, embora tratada pelo
nosso Cédigo Civil na parte destinada aos
contratos em geral — cf. Agostinho
Alvim, Da Compra e Venda e da Troca,
Rio-Sao Paulo, 1961, n. 365, p. 265, ¢
Alvaro Villaga Azevedo, “Evicgdo”, in
Enciclopédia Saraiva do Direito, vol.
34/261, Sao Paulo, 1979, n. 1) um insti-
tuto cuja origem deita raizes no da com-
pra e venda (emptio venditio) do Direito
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Romano cldssico: “Assim, como hoje, o
vendedor (venditor) assumia, junto ao
comprador (emptor), a obrigacdo de res-
guarda-lo dos riscos da evicgdo, ou seja,
de vir a perder o objeto comprado, por
atuagdo de um terceiro, seu legitimo
proprietario”.

Espécie de garantia, que recai sobre o
vendedor, no dizer de Washington de
Barros Monteiro (Curso de Direito Civil
— Direito das Obrigagdes, vol. 2.°/74,
Sdo Paulo, 1956), representa, na opiniao
generalizada dos civilistas patrios (e. g.,
Clévis Bevildqua, Cddigo Civil Comen-
tado, 8.2 ed., atualizada por Achilles
Bevildqua, vol. IV/271, Rio, 1950, n. 1;
Manoel Ignéacio Carvalho de Mendonga,
Doutrina e Pratica das Obrigacdes, 4.°
ed., atualizada por José de Aguiar Dias,
t. 11/383 e 384, Rio, 1956, n. 706; J.
M. de Carvalho Santos, Cédigo Civil
Brasileiro Interpretado, 6.* ed., vol.
XV/378, Rio, 1954, n. 1; Silvio Rodri-
gues, Direito Civil — Dos Contratos e
das Declaracdes Unilaterais da Vontade,
vol. 111/133, Sao Paulo, s/d, n. 54;
Arnoldo Wald, Curso de Direito Civil
Brasileiro — Obrigagdes ¢ Contratos,
Sao Paulo, 1962, n. 93, p. 227), a perda
da posse, do uso ou da propriedade da
coisa, pelo adquirente, em virtude de
sentenca judicial que a atribui a outrem,
ao reconhecer direito deste, precedente
ao contrato que o conferira ao compra-
dor.

Como expressa 0 mestre guanabarino
derradeiramente apontado, a eviegao “é
o fato em virtude do qual alguém perde
a posse ou a propriedade de determinado
objeto em virtude de sentenga judicial,
que o atribui a terceiro, reconhecendo
que o alienante nao era titular legitimo
do direito que transferiu”.

1.2. Requisitos da evicgdo

Essa nogao, tal como delineada, recla-
ma a concorréncia de trés requisitos, a

saber: a) onerosidade da aquisi¢do; b)
senten¢a judicial — que se encontram
explicitos; e ¢) denunciagéo da lide sub-
metida & apreciagdo do érgdo jurisdicio-
nal pronunciante da sentenga ao alie-
nante — requisito implicito e resultante
do enunciado do art. 1.116 do CC (v,, a
respeito, Silvio Rodrigues, ob. e vol. cits.,
n. 56, pp. 135-137).

1

O sob letra “a” decorre, outrossim,
do disposto no art. 1.107 do mesmo diplo-
ma legal, segundo o qual: “Nos contra-
tos onerosos, pelos quais se transfere o
dominio, posse ou uso, serd obrigado o
alienante a resguardar o adquirente dos
riscos da evicgao, toda vez que nao tenha
excluido expressamente esta responsabili-
dade” (com grifos meus).

E. como anota Cldvis Bevildqua (ob.
e vol. cits., n. 1, p. 271), o alicnante res-
ponde pela eviccao, em todos os contra-
tos onerosos, sendo a respectiva garantia
uma “obrigagdo que deriva, diretamente,
do contrato. Por isso independe de cldu-
sula expressa, e opera de pleno direito”.

J4 o sob letra “b” mostra, inequivoca-
mente, a indispensabilidade de sentenca
judicial, que, garantindo a terceiro a
titularidade de “um direito preexistente
sobre” o bem disputado (aliquid vincen-
do auferre), implica “a perda que o pos-
suidor da coisa adquirida sofre, no todo
ou em parte” (cf. Manoel Ignicio Carva-
lho de Mendonca, Doutrina e Pratica das
Obrigacdes cit., t. 11/383 e 384, n. 706;
que assim complementa sua exposi¢ao,
nesse particular):

“E, como se vé, todo o ganho de causa
judicidria que impega de fato o adqui-
rente de ter o trangiiilo gozo da coisa
ou de sua acessdo.

“H4, pois, evicgdo sempre que ao ad-
quirente for tirada a posse ou o livre
uso da coisa ou de sua acessdo.”

Em suma, a evicgao deve resultar, ne-
cessariamente, do desfecho de uma acéo
judicidria, até porque veda o art. 1.117,
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I, do CC a respectiva demanda se o ad-
quirente, ao invés de ter sido privado da
coisa “pelos meios judiciais”, o for em
razdo “de caso fortuito, for¢a maior,
roubo ou furto”: “Se a responsabilidade
pela evicgdo s6 deriva de sentenga judi-
cial, é légico que a perda da coisa resul-
tante de outro fato ndo configura o dever
de indenizar” (cf. Silvio Rodrigues, ob.
e vol. cits., n. 55, pp. 136 e 137).

Derradeiramente, o sob letra “c”,
como acima esclarecido, decorre do teor
do art. 1.116 da mesma codificagdo em
vigor, verbis: “Para poder exercer o
direito, que da evicgdo lhe resulta, o
adquirente notificard do litigio o alie-
nante, quando e como lho determinarem
as leis do processo”.

Essa, como precisa Carvalho Santos
(ob. e vol. cits., n. 2, p. 405), é condicdo
imprescindivel ao exercicio do direito
decorrente da evicgdo, pelo adquirente:
“O intuito da lei se justifica amplamente,
porque o alienante pode ter meios e pro-
vas capazes de fazer prevalecer o seu
direito em face das alegagdes do evictor.
E, ndo sendo ele chamado a assistir a
demanda, hd uma pretericdo, que nao
pode resultar em prejuizo seu, mas no
do comprador, que desdenhou convocé-lo
a lide”.

E, atualmente, concretiza-se na denun-
ciac@o da lide ao alienante, “para que o
mesmo intervenha no processo e defenda
a integridade da coisa que alienou” (cf.
Washington de Barros Monteiro, ob. e
vol. cits., p. 80; e, com ele, Alvaro Villa-
ca Azevedo, ob. cit., n. 5, pp. 264 e 263),
de acordo com o disposto no art. 70, I,
do CPC, determinando a obrigatoriedade,
ou, mais tecnicamente, o dnus, da provi-
déncia, a fim de que o denunciante
“possa exercer o direito que da evicgdo
resulta” (v., ainda, Pontes de Miranda,
Comentarios ao Cédigo de Processo Civil,
t. I1/112 e 113, Rio, 1974, n. 1; Hélio
Tornaghi, Comentédrios ao Cédigo de
Processo Civil, Sdo Paulo, vol. /259 e

260, 1974; Celso Agricola Barbi, Comen-
tarios ao Coédigo de Processo Civil, vol.
I, t. 1I/343 e 344, Rio-Sdao Paulo, n.
408; Sérgio Sahione Fadel, Cédigo de
Processo Civil Comentado, 4.* ed., Rio,
1981, pp. 174 e 175; RT 555/222 e
449/197): “Nao exercido pela forma da
denunciac¢éo da lide, em caso de evicgdo,
extingue-se o direito do evicto, em face
daquele que lhe alienou o bem” (in RT
555/222 — com grifos novamente
meus).

E verdade que mencionado dispositivo
refere-se, tdo-s6, a agdo de reivindicagdo,
mas, como observa Celso Agricola Barbi
(ob., vol. e t. cits.,, n. 403, pp. 339 e
340), “a limitagdo ¢ inadmissivel, porque
o bem pode ser perdido em conseqiiéncia
de outras agdes”. E, complementando:
“Para que a garantia contra a evicgdo
produza os resultados queridos pela lei
civil, a denunciagio deve ser admitida
toda vez que houver agido do denunciante
ou contra” (sic) “ele e de que possa re-
sultar a perda da coisa por direito ante-
rior & alienagdo”.

Idéntico, de resto, e n@o obstante algu-
mas opiniGes em contririo, tem sido o
entendimento de nossos Pretdrios, como
demonstram Pontes de Miranda (Comen-
tarios, t. II/119 e 120, n. 5) e Theotonio
Negrao (Cédigo de Processo Civil e Legis-
lagao Processual em Vigor, 8. ed., Sio
Paulo, 1979, p. 41, nota 4 ao art. 70,
e com referéncia expressa a RT 510/110;
RF 246/348; e Revista de Jurisprudéncia
do TJSP 49/195 e 29/161).

1.3. Reparagdo do prejuizo sofrido
pelo evicto

Acrescente-se que, uma vez reconhe-
cido o direito do evicto de haver do
alienante o valor correspondente aos pre-
juizos resultantes da evicgdio, a indeniza-
¢do deverd abranger ndo sé a restitui¢io
integral do prego ou das quantias pagas
como, por igual: a) o montante “dos
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frutos que tiver sido obrigado a resti-
tuir”; b) a importéncia referente as “des-
pesas dos contratos e dos prejuizos que
diretamente resultarem da evicgdo”; e ¢)
a quantia respeitante &s “custas judi-
ciais” desembolsadas.

Essa € a expressao do art. 1.109 e seus
trés incisos, a que se somam, em tema
de verificacao de perdas e danos e sua
apuragdo, os subseqiientes — arts. 1.110
a 1.115 — igualmente do Cddigo Civil.

A evidéncia, pois, que a indenizagdo
deve ser integral, compreendendo a
totalidade do prejuizo sofrido pelo evicto,
e atual.

No tocante a primeira afirmacdo, da
integralidade da indenizagdo, abrangente
das perdas ¢ danos resultantes, direta-
mente, do contrato, das despesas com a
efetuagéo deste, das despesas judiciais e
honorérios advocaticios desembolsados
pelo evicto e do valor dos frutos even-
tualmente restituidos e das “benfeitorias
necessirias ou ftteis, ndao abonadas ao
evicto (art. 1.112 do CC)” (cf. Silvio
Rodrigues, ob. e vol. cits., n. 57, p. 143;
Manoel Ignicio Carvalho de Mendonga,
Doutrina e Préitica das Obrigaces cit.,
t. II/389-391, n. 710; Contratos no Direi-
to Civil Brasileiro, 4.* ed., atualizada por
José de Aguiar Dias, t. 1/368 e ss., Rio,
1957, n. 158; RT 499/180), é de ter-se
presente a excelente doutrinacio de
Agostinho Alvim (Da Inexecucdo das
Obrigacdes e suas Conseqiiéncias, Sio
Paulo, 1949, n. 140, p. 156), no sentido
de que a verificagdo do prejuizo deve
compreender, sempre, os danos emergen-
tes e os lucros cessantes, a saber:

“Se, como dizem os civilistas, para a
verificacdo cabal do dano devemos ter
em vista o patrimdnio daquele que o
sofreu tal como estaria se ndo existira o
dano, bem se vé, desde logo, a necessi-
dade de levar em conta ndo somente o
desfalque, mas aquilo que ndo entrou ou
nao entrard para esse patrimbnio, em
virtude de certo fato danoso.

“Assim que, o dano, em toda a sua
extensdo, hd de abranger aquilo que efe-
tivamente se perdeu e aquilo que se dei-
xou de lucrar.”

E, quanto a outra, como bem lembra
Clévis Bevildqua (ob. e vol. cits., n. 1,
p. 273), nosso Direito Civil, como em
toda civilizagdo moderna, é mais preciso
¢ completo do que o romano, que impu-
nha a responsabiliza¢do do alienante “por
perdas e danos calculados pelo valor da
coisa no momento da eviccio”.

Especialmente nos dias que correm —
permitimo-nos aduzir — em que a espi-
ral inflaciondria supera, a cada momen-
to, os mais alentados limites que se possa
imaginar, ao ponto de impor (quigd, até,
com efeito meramente paliativo...) a
edicao da Lei 6.899, de 8.4.81!. ..

Por isso que vem, precisamente, a pélo
a doutrinagdo de Pontes de Miranda
(Tratado de Direito Privado, 2.* ed., t.
XXXVIII/240, Rio, 1962, § 4.226, n.
7), que, introduzida em difundido voto
do eminente Des. paulista Edgard de
Souza, fez escola nos Pretérios patrios,
inclusive no Excelso (v. RTJ 80/890;
RT 547/82 e 472/163; e, no mesmo sen-
tido, 538/268), verbis: “Na (evicgdo)
total, o alienante restitui o preco e inde-
niza os prejuizos do adquirente, segundo
prescreve o art. 1.109. E os prejuizos
sofridos ndo sdo avalidveis ao tempo da
evicgdo. “Nao é o momento da evicgdo
que € o decisivo; ¢ sim 0 em que se solve
a divida de indenizac¢do, ou o em que se
profere a sentenca na agdo de evicgio,
podendo subir o valor se o outorgado
demora o pagamento” (do corpo do ac.
da 1.* T. do STF in RTJ 80/893 — com
grifos uma vez mais do signatério).

2. ADMISSIBILIDADE DE ACAOQ
INDENIZATORIA

2.1. Obrigacdo de indenizar
do alienante

Isso devidamente esclarecido, a con-
sulta formulada reclama a apreciagdo, em
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imediata seqiiéncia, da situagdo do adqui-
rente que perde a propriedade do imovel
comprado em virtude de sentenca judi-
cial compositiva do litigio ndo denuncia-
do, opportuno tempore, ao alienante.

Nio titubeio em afirmar, a tal prop6-
sito, que constituiria auténtica iniquiidade
privar-se o adquirente do imével vendido
por quem ndo era mais proprietdrio da
reparagdo dos prejuizos sofridos em vir-
tude da ilicitude por este cometida.

Valho-me, para tanto, de logo, da licdo
de Manoel Ignicio Carvalho de Mendon-
ca (Doutrina e Pratica das Obrigagdes
cit., t. 11/393, n. 714), que, ap6s frisar
dever-se compreender “em seus devidos
termos” a solucdo correspondente a ces-
sacdo do direito de garantia pela eviegao,
dado ndo haver o adquirente denunciado
a lide ao alienante, enfatiza: “Se o ad-
quirente nio denuncia o feito ao alienan-
te, a sentenga contra ele proferida nao
pode ser oposta ao alienante; ndo &
contra ele exeqiiivel. O adquirente,
porém, ndo pode jamais ficar privado da
acdo de indenizagiio, que ¢ a conseqiién-
cia necessdria e imediata da inexecucdo
dos contratos. E principio geral” (com
grifos por igual meus).

E permito-me completar o raciocinio
com a lembranga de aplicacdo analdgica
do disposto no art. 1.103 do CC, alvitra-
da por Silvio Rodrigues (ob. e vol. cits.,
n. 57 e nota 130, pp. 142 e 143), pois,
nesse caso, tendo o alienante praticado
ato ilicito, com a venda a non domino,
“deve responder por todo o prejuizo que
causou, nos termos do art. 159 do CC”,
compondo, na sua integridade, “o dano
derivado de seu comportamento censu-
rédvel”.

2.2. Obstagdo de enriquecimento ilicito
do alienante

Note-se, a respeito, que o art. 1.108
do mesmo diploma legal estabelece o
direito de recobrar o prego pago pelo

adquirente até quando haja cldusula
excluindo a garantia contra a evicgao,
sempre que ndo cientificado do respec-
tivo risco ou, dele informado, ndo o
tenha assumido.

Assim dispondo, cuida, por certo, de
coibir o dolo omissivo do alienante, por
ocultar “o vicio do seu direito” do adqui-
rente (cf. Alvaro Villaga Azevedo, ob.
cit., n. 4, p. 264), ao tempo em que
obsta a possibilidade de enriquecimento
ilicito daquele (cf., j4 agora, Clévis Bevi-
laqua, ob. e vol. cits., n. 1, p. 272; Car-
valho Santos, ob. e vol. cits., n. 2, p. 384
— lendo-se neste): “A ninguém € licito
enriquecer a custa alheia. O principio
fundamenta o texto legal, que, admitin-
do convencdo exclusiva da garantia, nao
o faz para que uma das partes se locuple-
te em detrimento da outra, que ndo foi
informada dos riscos da evicgdo ou nao
os assumiu”.

.Ora, com muito maior dose de razao
deve ser concedido o direito a reparagao
total do prejuizo sofrido ao adquirente
que, ao contririo de aceder aos termos
de clausula exclusiva da garantia, tem,
em seu favor, a assungdo da responsabi-
lidade pela evicgdo, pelo alienante,
expressamente concretizada no ato juri-
dico cuja nulidade foi declarada por
agente do Poder Judicidrio.

2.3. Acdo indenizatéria fundada na
inadmissibilidade de locupletamen-
to ilicito do alienante

Provém a milenar regra, alids, do Di-
reito Romano cldssico, que, introduzida
por Pompdnio (“jure naturae aequum
est, neminem alterius detrimento et inju-
ria fieri loclupetiorem”), foi adotada nas
Institutas de Justiniano (III, 27, 6, e 111,
14, 1) e atravessou os tempos (v., a res-
peito, Rubens Limongi Franca, “Enrique-
cimento sem causa”, in Enciclopédia
Saraiva do Direito, vol. 32/210 e 211,
Sao Paulo, 1979, n. 1.2).
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Abrangida, ademais, na evolucdo da
pratica juridica, pelas condictiones, no
ambito destas a condictio sine causa com-
preendia vdrias hipdteses, inclusive as
“relacionadas com transferéncia de pro-
priedade, sem causa, ou que deixou de
existir mais tarde” (cf. Dernburg, Pan-
dette, Obblig., I, § 143, p. 621, citado
por Pedro Paes, Introducdo ao Estudo
do Enriquecimento sem Causa, Sao Pau-
lo, 1975, n. 34, pp. 46 e 47).

Nem podia ser diferente.

Como expressa José Xavier Carvalho
de Mendonca (Tratado de Direito Comex-
cial Brasileiro, 7.* ed., atualizada por
Roberto Carvalho de Mendonga, vol.
VI/394 e 395, Parte 1, 1964, n. 483),
em acatado ensinamento (v., e g., RT
506/706): “A obrigacao de restituir fun-
da-se no principio de que ninguém deve
enriquecer-se 4 custa de outrem. Este
enriquecimento se daria com o aumento
do patriménio do accipiens, em virtude
de uma relagdo juridica que efetivamen-
te nao existe. Haja ou ndo a ma-fé da
pessoa que recebe, 0 que se tem em
vista € a falta de fundamento juridico,
nao exista a relagdo juridica, ou se extin-
ga ou venha a faltar em seguida. Se o
contrato € anulado pela auséncia de for-
malidades essenciais, o solvens tem o
direito de repetir o que pagou, porque
pagou indevidamente, isto ¢, sem funda-
mento juridico, e ndo seria licito que o
accipiens lucrasse sem motivo”.

Presentes que se encontram, enfim, os
requisitos da a¢do em referéncia — a)
locupletamento de um dos contratantes:
b) empobrecimento correlato do outro;
¢) nexo de causalidade entre ambos: e
d) falta de justa causa para o fato (cf.
Rubens Limongi Franga, ob. e vol. cits.,
n. 2.2, p. 212; Pedro Paes, ob. cit., n.
3, pp. 239 e 240; RT 458/122) — ade-
quada posta-se ela a situagdo juridica
objetivada na consulta, afigurando-se,
outrossim, totalmente procedente o pe-
dido indenizatério que venha a ser for-

mulado pelo Grémio Recreativo e Cul-
tural “28 de Outubro”.

5. INOCORRENCIA DE
PRESCRICAO DA ACAO
INDENIZATORIA

Auséncia dos pressupostos da consuma-
¢do da prescricio

Certo ¢, outrossim, finalmente, que
nao hé falar-se em prescricdo da acao
indenizatéria, no caso da consulta for-
mulada.

Em primeiro lugar porque, como tem
decidido o STF. somente o usucapiao
extraordindrio afasta a a¢do indenizatoria
(v. RT] 94/643 e 89/469).

Ademais, quando se trata de cancela-
mento de registro imobilidrio, em decor-
réncia da anulacao da venda de bem imo-
vel, o lapso prescricional deve ter sua
contagem iniciada a partit da aludida
baixa (v., ainda, RT 512/279, 489/250
e 473/177): “Quer este recorrente que
sc considere prescrita a agdo porque
prazo maior de cinco anos decorreu a
partir da perda da posse pelo autor, ou
a partir da data do julgado que determi-
nara o cancelamento das transcrigoes.
Mas o pedido inicial se funda em ter o
autor sido privado da propriedade das
terras adquiridas, o que se deu com o
cancclamento dos registros das aquisi-
coes. A partir desse momento, a perda
do dominio legitimava a propositura da
acac. E considerando, assim, que pres-
cricio ndo ocorrera, o acérdao em nada
ofendeu o Direito federal” (cf. ac. da
lavra do Min. Rodrigues de Alckmin, in
RT 489/251 — com grifos do signata-
rio).

Ora, os autos do processo examinado
mostram, ex abundantia, a inexisténcia
de posse habil ao usucapiao, pelo Muni-
cipio de Itanhaém, e, noutro aspecto, que
o cancelamento do registro imobilidrio,
ordenado no final do acérdiao da 7.2
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Camara Civel do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, sequer foi providenciado pelo
interessado.

4. CONCLUSAO

Resposta aos quesitos formulados

Dado todo o expendido, respondo aos
quesitos formulados, englobadamente,
asseverando a tempestividade e o cabi-

mento de ac@o indenizatdria para que o
Grémio Recreativo e Cultural “28 de
OQutubro” possa obter a reparacdo inte-
gral (na forma alvitrada no n. 1.3, supra)
dos prejuizos sofridos em virtude de
atuagdo ilicita do Municipio de Ita-
nhaém, tal como retratada nos elementos
de conviccao apresentados com a consul-
ta formulada.

Esse é o meu parecer, s.m.j.
Sao Paulo, 21 de fevereiro de 1983.
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CONSULTA

Consulta-me o Prof. Dr. Ricardo Tei-
xeira Brancato, ilustre e douto Advogado
¢ Magnifico Reitor da Universidade Mac-
kenzie, sobre situagdes surgidas na acao
ordindria declaratéria de nulidade de
escritura de compra e venda, promovida
por sua cliente Pdschoa Rosa de Fran-
cisco Botter, inventariante do Espdlio de
Lucas Botter, contra a Comercial e Imo-
bilidria Bauru Ltda., Ubaldo Peixoto e
Ada Fabris de Francisco, perante a E.
1.* Vara e Cartério do 1.° Oficio da
comarca de Bauru, proc. 1.191/78.

A acdo foi julgada improcedente pelo
MM. Juiz Reynaldo Galli, tendo a auto-
ra ingressado com recurso de apelagdo
para o E. Tribunal de Justica, Ap. civel
13.419-1, a que negou provimento, por
maioria de votos, sua C. 2.* Camara Civil,
sendo relator o eminente Des. Sydney
Sanches; 3.° Juiz, declarando voto ven-
cedor, o eminente Des. Jodo Del Nero;
e revisor, declarando voto vencido, o
eminente Des. Sylvio do Amaral.

Examinando, detidamente, os autos
em questdo, sinto-me perfeitamente habi-

litado a responder aos quesitos que me
foram formulados, como adiante trans-
critos.

QUESITOS

1. O compromisso de venda e com-
pra de imével, ndo registrado na circuns-
crigdo imobilidria, tem forga, j4, & trans-
missdo da propriedade desse bem?

E se seguido de escritura definitiva,
também n@o registrada?

2. Como entender essas respostas
ante o compromisso particular de
31.12.56 e ante a escritura definitiva de
15.5.69, firmados pela imobilidria ré e
pela autora?

3. A venda do imével, em causa, sem
essa formalidade de registro, é vilida e
produz efeitos, integralmente, mesmo
ante nova venda, e de parte desse imé-
vel, cumprida, neste caso, a aludida for-
malidade? Ou a validade é deste dltimo
negdcio?

4. E correta a alegacdo de erro, na
irea vendida, feita pela imobilidria ré, a
justificar nova venda de parte dessa
gleba?
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5. Configura-se, com essa segunda
venda, atuacdo ilicita da imobilidria ré?
Se sim, de que natureza?

PARECER
1. Narrativa dos fatos

1.1. A ré Comercial e Imobilidria
Bauru Ltda., representada por seu sécio,
ora réu, Ubaldo Peixoto, em fase de
liquida¢do, vendeu ao marido da autora,
Lucas Botter, em 15.5.69, por escritura
piblica lavrada nas Notas do 3.° Tabe-
lionato da comarca de Bauru, Livro 90,
fls. 127, uma drea de terras, sem benfei-
torias, de forma irregular, com 3.993 m?,
situada no lado impar do quarteirdo 15
da R. Antonio Garcia, antiga Domiciano
Silva, na cidade de Bauru-SP, 1.° Sub-
distrito e 1.* Circunscricdo do Registro
de Imdveis.

1.2. Essa escritura definitiva outor-
gou-se em cumprimento a0 Compromisso
particular, firmado entre os mesmos alu-
didos contratantes, em 31.12.56, confor-
me se comprova a fls. Acrescente-se que
nem este nem aquela foram objeto de
registro imobilidrio.

1.3. Com o falecimento desse com-
prador Lucas Botter, em 24.11.73, re-
quereu a vidva autora a abertura de
inventdrio dos bens por ele deixados,
dentre os quais a gleba atrds mencionada
(proc. 5/76, 3.* Vara da comarca de
Bauru e Cartério do 3.° Oficio).

1.4. Nessa ocasido, percebendo a
autora que a escritura da gleba em causa
ndo estava registrada, diligenciou nesse
sentido, sem, contudo, lograr éxito, pois
verificou, entdo, no 1.° Cartério de Re-
gistro Imobilidrio da cidade de Bauru,
que a empresa ré, em 6.12.76, por escri-
tura pablica lavrada nas Notas do 3.°
Cartério da mesma cidade, Livro 139, fls.
228, vendera parte dessa area, ou seja,
2.178 m2, aos réus Ubaldo Peixoto e Ada
Fabris de Francisco. Ressalte-se que a

sociedade ré, nesta escritura, foi repre-
sentada pelo sécio Jaime Machado.

1.5. E de ver-se, ainda, que essa drea
parcial foi alienada, ja dividida em trés
lotes, aos mesmos réus, em cujos nomes
foram matriculados, no Registro de Imo-
veis local, em 14.12.76.

1.6. Esclarega-se, neste passo, que a
empresa ré, com finalidade precipua no
ramo imobilidrio, constituiu-se, legalmen-
te, em 6.4.48, sendo certo que, na lti-
ma alteragdo de seu contrato social, apre-
sentam-se cinco socios, a saber: o marido
da autora, Lucas Botter; os réus Ubaldo
Peixoto ¢ Ada Fabris de Francisco (que
sucedeu, na empresa, a seu marido Antd-
nio Fernandes de Francisco, falecido em
1954), Jaime Machado e Agnaldo Ferraz.

1.7. Esses mesmos sOcios resolveram,
em 18.1.58, dissolver a sociedade, tendo,
entdo, arquivado, na MM. Junta Comer-
cial do Estado de Sdo Paulo, o distrato
social, constante de fls. dos autos, onde
se estampam, dentre outras situagdes, que
o capital social de Cr§ 250.000,00 resti-
tuiu-se, igual e integralmente, entre os
sécios, deduzido o débito do antigo sécio
falecido (Antdnio Fernandes de Francis-
¢0), declarando-se, nesse documento, niao
s6 a “inexisténcia de outros haveres”
sociais (cldusula 2.*) como, também, que
a sociedade extinta ndo deixou ativo nem
passivo; que deveriam os sécios consi-
derar essa dissolucdo “a partir de
31.12.56" (clausula 3.%); que os sdcios
se deram por pagos e satisfeitos com re-
lagdo a extinta sociedade (clausula 6.%);
e que os sécios Ubaldo Peixoto e Jaime
Machado ficaram “investidos de poderes
para outorga de escrituras definitivas”
dos terrenos cujas vendas haviam sido
“compromissadas pela sociedade” e cujos
titulos ndo tinham sido ainda transmiti-
dos (clausula 5.7).

1.8. Reitere-se, nesta oportunidade,
que, apds esse distrato, a sociedade ré
outorgou duas escrituras publicas, cogi-
tadas no caso em tela: uma a Lucas
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Botter, em 15.5.69, objetivando a venda
de 3.993 m?; outra aos réus Ubaldo Pei-
xoto e Ada Fabris de Francisco, em
6.12.76, de parte da mesma drca atrds
referida, ou ceja, 2.178 m?.

1.9. Tenha-se, ainda, presente que,
na primeira das aludidas escrituras, e por
forca do disposto na cldusula 5* do men-
cionado distrato social, a sociedade ré foi
representada pelo sécio Ubaldo Peixoto:
¢, na segunda, pelo sécio Jaime Macha-
do, pois o comprador, nesta feita, era o
mesmo socio Ubaldo Peixoto.

2. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA

2.1. O compromisso dec compra ¢
venda liga, contratualmente, o compro-
mitente vendedor, que se compromete a
vender, ao compromissario comprador,
que se dispde a comprar determinado
objeto por determinado prego.

Assume, desse modo, o primeiro desses
contratantes a obrigacdo de fazer, de
outorgar, a final, quando cumpridas todas
as obrigacdes pelo segundo, escritura de-
finitiva em favor deste.

2.2. Quando esse compromisso ¢ fir-
mado pelas partes contratantes, com clau-
sula de irretratabilidade, sem possibilida-
de de arrependimento, ele impoe forga
contratual tamanha a seu cumprimento,
s6 elidivel por interesse legitimo de ter-
ceiro.

2.3. Estando o preco pago, com
maior razio deve prestigiar-se a avenga,
pois o negdécio ja4 se consumou, ji se
exauriu.

2.4. Cuidando dessa espécie contra-
tual, assenta o art. 15 do Dec.-lei 58, de
10.12.37, que, “antecipando ou ulti-
mando o pagamento integral do prego”
¢ inexistindo débito tributdrio, tem o
compromissério comprador o direito de
“exigir a outorga da escritura de compra
e venda”.

Aduz, em seguida, o art. 16 desse
mesmo diploma, j4 com as adaptagdes da
Lei 6.014, de 27.12.73, que, existindo
recusa do compromitente a outorga da
escritura definitiva, prevista no artigo
anterior, poderd o compromissario pro-
por acdo de adjudicagdo compulsdria,
sob o rito sumarissimo, tendente ao cum-
primento obrigacional.

2.5. Com base nesses e em outros
textos, editou-se a Stimula 413 de nosso
STF, s6 admitindo o “direito & execucao
compuiséria, quando reunidos os requisi-
tos legais”, que eram, segundo os acor-
daos em que tal principio sumulado se
fundamentava, a auséncia de possibili-
dade de arrependimento e o registro do
contrato.

2.6. O Dircito brasileiro evoluiu,
consideravelmente, no entendimento da
natureza juridica do direito do compro-
missdrio comprador & obtengdo dessa
escritura definitiva, lembrando José Osé-
rio de Azevedo Jtinior (Compromisso de
Compra e Venda, Sao Paulo, Saraiva, p.
17) que foi infeliz a redagdo do art. 22
do Dec.lei 58/37, acarretando muita
perplexidade, principalmente, com a mo-
dificagio levada a efeito pela Lei 649,
de 11.3.49; isto porque fez com que se
confundisse, na doutrina e na jurispru-
déncia, esse direito & obtenc@o do titulo
aquisitivo com o direito real, decorrente
do registro imobilidrio.

2.7. Mostra-nos, ¢ bem, esse mesmo
monografista (ob. cit., p. 19) que, dou-
trinariamente, o tema ora aventado jé se
encontrava ha muito tempo “estudado e
resolvido, gracas ao civilista Darcy Bes-
sone de Oliveira Andrade (Da Compra e
Venda, Promessa ¢ Reserva de Dominio,
Belo Horizonte, Bernardo Alvares, 1960,
p. 147), que, j na década de 1950, fazia
nitida distingdo entre o direito pessoal
decorrente do compromisso e o direito
real advindo do registro imobilidrio desse
contrato. Valendo-se, entdo, este profes-
sor de s6lido material doutrindrio e ana-
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lisando a estrutura dos aludidos direitos,
pessoal e real, ultrapassou a interpreta-
¢do literal dos dispositivos do Dec.-lei 58
¢ da Lei 649, mostrando que a promes-
sa, como contrato preliminar, gera uma
obrigagdo de fazer; o promitente “prome-
te um facere, um fato pessoal, a expri-
mir-se na cooperagdo para a formagio do
contrato definitivo”. Dai por que, estan-
do superada a discussdo sobre a inapli-
cabilidade do principio “nemo praecise
ad factum cogi potest” as obriga¢des ndo
personalissimas, o razodvel é concluir-se
pela admissibilidade da execugdo obriga-
cional, e ndo pela conversio desta em
perdas e danos”.

2.8. Seguindo esses ensinamentos de
Darcy Bessone, arremata José Osério (ob.
cit., p. 19) que: “O destino normal da
obrigacdo € o seu cumprimento na forma
convencionada. S6 mesmo havendo impe-
dimento legal ou impossibilidade fisica,
como acontece nas obrigacGes personalis-
simas, ou no caso de desaparecimento do
objeto da prestag@o, é que o Direito mo-
derno tolera essa solugdo indireta da
obrigacdo, qual seja, o pagamento das
perdas e danos. Essa possibilidade, por-
tanto, de pleitear o compromissirio a
adjudicacdo compulséria do imével deri-
va do préprio contrato preliminar gera-
dor de um mero direito de crédito, ou
seja, de exigir um certo comportamento
da outra parte, uma certa prestagdo, no
caso uma manifestacdo de vontade”.

2.9. Mas, se alguma diivida existia,
mesmo ante o art. 1.006 do antigo CPC,
dissipou-se com o advento do novo Cé6-
digo de 1973, que, em seu art. 639, é
expresso ao estatuir: “Se aquele que se
comprometeu a concluir um contrato nio
cumprir a obrigacéo, a outra parte, sendo
isso possivel e nao excluido pelo titulo,
poderd obter uma sentenca que produza
o mesmo efeito do contrato a ser fir-
mado”.

2.10. Em seguida, inequivocamente,
completa o art. 641 do mesmo estatuto

legal que: “Condenado o devedor a emi-
tir declaracdo de vontade, a sentenca,
uma vez transitada em julgado, produzi-
rd todos os efeitos da declaragdo nao
emitida”.

2.11. Por sua vez, Orlando Gomes
(parecer sobre in RT 469/39, Sio
Paulo) ensina que: “O novo Cédigo de
Processo Civil limpou a 4rea para a acei-
tagdo em sentenca, independentemente
da inscri¢do, da execugdo coativa em
forma especifica da obrigagdo de emitir
a declaragdo negocial contraida em pro-
messa irretratdvel de venda”.

Deixa claro, ainda, esse ilustre Profes-
sor baiano, em sua conclusio (RT
469/44), que: “Nio obstante a desneces-
sidade do registro para ajuizar pedido de
condenagdo da outra parte a firmar a
escritura definitiva de venda”, podendo
ser feita a inscri¢do do instrumento par-
ticular no Registro Imobilidrio, tal pro-
vidéncia constitui uma garantia ao pedi-
do de adjudicagdo compulséria, porque
essa “anotacdo preventiva” “impede a
venda do bem a terceiro”.

Porém, acrescenta esse mesmo parece-
rista, quando for impossivel obter-se tal
registro, deve o interessado oferecer um
“protesto, para conhecimento piblico”,
para, em seguida, exercer “o direito de
obter sentenga que produza os mesmos
efeitos do contrato que a outra parte se
recusou a firmar”.

2.12. De ver-se, ainda, que, com fun-
damento no retrocitado parecer de Orlan-
do Gomes, principalmente dois ac6rdaos
héo de referirse (RT 495/142 e 155, Sdo
Paulo), sendo relatores, respectivamente,
os doutos Juizes Toledo de Assumpgio e
Antonio Cézar Peluso.

A mencionar-se, expressamente, o pri-
meiro dos aludidos arestos, vé-se clara
esta licdo: “Tratando-se de compromisso
de compra e venda de imé6vel ndo inscri-
to, cujo prego foi totalmente pago, o que
torna impossivel o arrependimento, tem
0 promitente comprador, nos termos do



ESTUDOS E COMENTARIOS 29

art. 639 do CPC, o direito de obter sen-
tenga que produza o mesmo efeito da
declaracdo de vontade devida pelo pro-
mitente vendedor, suprindo o julgado a
falta de escritura definitiva e valendo
como titulo a ser transcrito”.

2.13. Tenha-se presente que, no com-
promisso sub judice, ndo existiu qualquer
possibilidade de arrependimento, porque
todas as obrigacdes nele inseridas cum-
priram-se, restando, definitivamente, irre-
tratdvel e irrevogdvel, tanto que, por ele,
outorgou-se a escritura objetivada, de
venda e compra da drea de 3.993 m?,
ora cogitada. Mormente estando pago o
prego, pois quitada.

Nesse sentido manifestou-se nosso STF
(RTJ 47/822), por maioria de votos, em
sessdo plena, sendo relator o eminente
Min. Evandro Lins e Silva: “Inadmissi-
vel o arrependimento do promitente ven-
dedor quando o preco ja se acha inte-
gralmente pago”.

O mesmo entendimento reafirmou-se
em outros acérdios desse Pretério Excel-
so (RT] 44/656, 45/849, 48/453 e
52/109; RT 467/253).

2.14. Para constatar-se, no caso em
tela, o integral pagamento do preco aven-
¢ado entre a sociedade ré e Lucas Botter
basta examinar a escritura definitiva, a
fls. dos autos, onde se declara, verbis:
“que a presente venda d4 cumprimento
ao documento particular de compromis-
so de 31.12.56, ndo levado a registro,
pela qual ela se obrigou a vender a drea
acima”, ou seja, de 3.993 m2, “ao outor-
gado por NCr§ 40,00; que, assim pos-
suindo o imével acima descrito livre de
quaisquer Onus e embaragos, pela pre-
sente escritura e na melhor forma de
direito, vende como de fato vendido tem
a0 outorgado comprador pelo prego justo
e contratado de NCr§ 40,00 que ela,
outorgante, confessa ja haver recebido do
outorgado comprador, em moeda corren-
te do Pais, na forma acima declarada”.

2.15. Entendeu, mais liberalmente,
ainda, a 1.* Camara Civil do Tribunal de
Justica do Estado de Sido Paulo, sendo
relator o ilustre Des. Samuel Mourdo
(RT 373/94), que, até mesmo com o
pagamento de parte significativa do
preco, ndo hd lugar para arrependimento.

2.16. Tudo, certamente, tendo-se em
conta que as partes contratantes nao
podem valer-se do contrato como meio de
enriquecimento sem causa.

3. ESCRITURA DEFINITIVA

3.1. No caso presente, esse compro-
misso de venda e compra ganha especial
significagdo, pois que foi respeitado, inte-
gralmente, pelos compromissados.

Prova disso é que a empresa ré outor-
gou a competente escritura ptiblica defi-
nitiva ndo sem mencionar, pelo préprio
sécio Ubaldo Peixoto, seu representante,
ora réu, que o fazia “em fase de liqui-
dacdo”, e “conforme dispde a cliusula
5.* do distrato social”, verbis: “Ficam,
ainda, investidos os sécios Ubaldo Pei-
xoto e Jaime Machado, indistintamente,
de poderes para outorga de escrituras
definitivas dos terrenos, cujas vendas
foram compromissadas pela sociedade e
cujos titulos ndo foram, ainda, transmi-
tidos” (conforme ja referido, e a fls.
dos autos).

3.2. Destaque-se, em complemento,
que a dissolugio da sociedade ré foi
“considerada a partir de 31.12.56”
(clausula 3.* do distrato social, fls.),
porque nessa mesma data outorgou-se ao
marido da autora o compromisso parti-
cular de que ora se cogita, como demons-
trado no item 2.14, retro.

3.3. Se, como visto, 0 compromisso
de venda e compra da gleba em causa,
de 3.993 m?, ja era suficiente a transmis-
sdo do dominio da mesma ao marido da
autora, que poderia, sob a perfeicio dele,
pedir, judicialmente, adjudicagio compul-
séria, a escritura definitiva, que lhe
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seguiu, selou, iniludivelmente, essa alie-
nagao.

3.4. Certo é que nem esse coOmpro-
misso nem sua escritura definitiva foram
registrados na circunscrigdo imobilidria.

Todavia, esse registro é despiciendo
para a aquisicio do direito que advém
do contrato, que é de natureza pessoal,
mas deve ser cumprido, a ndo ser que lhe
obste & validez impossibilidade decorren-
te de direito real de terceiro.

3.5. A escritura ptiblica, na transmis-
sdo proprietdria de bens imdveis, nos
termos do n. II do art. 134 do CC, ¢
instrumento substancial e a atestar, ine-
quivocamente, a vontade dos contratan-
tes, que, no caso sob exame, seguiram,
no tempo, um iter, jamais interrompido,
até que se consumasse, ex definitivo, o
negécio de venda e compra imobilidria.

3.6. O registro do titulo aquisitivo
de bem imével e, portanto, para valer
contra terceiro, € uma seguranca, mas
que protege, antes de tudo, aquele que
se encontra de boa-fé.

4. FORCA OBRIGATORIA
DOS CONTRATOS

4.1. Tudo a demonstrar, até aqui,
que a lei, a doutrina e a jurisprudéncia
vém fazendo empenho a que o contrato
tenha sua forca executdria proépria,
mesmo que necessite, em certos casos, da
presenca judiciéria, a completar seu orga-
nismo juridico.

4.2. Alids, um dos principios infor-
madores do Direito Contratual, ao lado
da autonomia da vontade e da prevalén-
cia da ordem publica, é a forca obriga-
téria dos contratos.

Estes realizam-se para serem cumpri-
dos (“pacta sunt servanda™).

Os contratos sao obrigatérios pare as
partes, porque estas, como que realizan-
do naqueles sua lei particular, em suas
cldusulas, regulam seus interesses especi-
ficamente.

Tém, assim, os contratos verdadeira
forca de lei entre as partes contratantes,
ficando adstritas ao pactuado.

4.3. Esse principio retrata-se, em
nosso Cédigo Civil, em seu art. 928, que
assenta: “A obrigagio, ndo sendo perso-
nalissima, opera assim entre as partes,
como entre seus herdeiros”.

Por isso que ndo se deve, logo ao pri-
meiro inadimplemento obrigacional, bus-
car a soluc@o no ressarcimento das perdas
e danos.

4.4. O Poder Judiciario deve, antes
de tudo, prestigiar as avencas, para que
se realize a justica procurada pelas
partes.

4.5. Vale, neste passo, uma reflexao
de cariter histérico, a informar a maté-
ria presente.

Os jurisconsultos romanos nao conhe-
ceram os conceitos de direito real e de
direito pessoal; entretanto, processual-
mente, conheciam a agdo real (actio in
rem) e a acdo pessoal (actio in per-
sonam).

Explica, muito bem, o Prof. José Car-
los Moreira Alves (Direito Romano, 3.°
ed., Rio, Forense, 1971, p. 288) que a
acdo real é “erga omnes (contra todos),
em que 0 réu surge coOmo a pessoa que
se colocou entre o autor e a coisa”; a
acdo pessoal ¢é “contra determinada
pessoa (0 devedor), ¢ em que o auior
reclama contra a obrigagdo que o réu
deixou de cumprir”.

Todavia, é bom que se veja, a par
desse ensinamento romano, uma acao
que, sendo de natureza pessoal, leva o
réu, mesmo que por suprimento judicial
de sua vontade, ao cumprimento da obri-
gagdo ndo personalissima assumida, con-
ferindo-lhe inarreddvel direito sobre a
coisa.

Esta situagdo s6 pode elidirse se ©
autor encontrar, entre a coisa € o réu,
um terceiro que oponha direito real, san-
cionado pela actio in rem.
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Como vemos, hd que considerar-se,
entre as categorias da acdo real e da
pessoal, uma outra, a aco a coisa (actio
ad rem), que, embora com natureza pes-
soal, tem o conddo de consolidar um
direito pessoal em direito real, por via
judicidria.

Assim, a ac¢do de adjudicagdo compul-
soria, tendo por objeto compromisso de
venda e compra de imével nao registra-
do, que, a principio, ndo confere ao com-
promissdrio comprador direito real, ante
a auséncia de registro de seu titulo aqui-
sitivo, mas que, frente ao compromissario
vendedor, nao pode ser desconsiderado,
pois entre esses contratantes o pacto tem
forca de lei.

Assim, também, a escritura definitiva,
sem o conseqiiente registro, que nao pode
ser desprestigiada pelo outorgante,
mesmo que exista impossibilidade regis-
tral. Direito real ndo hd, mas a coisa ob-
jeto do negécio, que, a bem da justiga,
deve ser concedida a seu credor, sob
pena de prestigiar-se a iniqiiidade.

4.6. A justica contratual, sendo o
contrato a verdadeira lex privata, deve
realizar-se tanto quanto possivel nos
moldes pactuados.

A auséncia de formalidade de regis-
tro, nesses aludidos contratos, que nao é
essencial a eles, mas s& garantia contra
terceiros, ndo deve empanar referidas
avengas, mormente no caso em tela, onde
inexistem interesses legitimos de tercei-
ros, como adiante se vera.

Leve-se em conta, principalmente, que
o préprio réu Ubaldo Peixoto impossibi-
litou o registro da escritura definitiva
outorgada a Lucas Botter, pois tardou em
regularizar o registro da parte do lotea-
mento, nessa escritura objetivado, ja que
estava investido de poderes para tanto
(v. seu depoimento pessoal de fls.).

Considere-se, mais, no tocante a essa
legalizacdo de loteamento, que ela ocor-
reu pouco mais de um més apGs a morte

do sécio Lucas Botter. Realmente, este
faleceu em 23.11.73 e, logo em segui-
da, em 28.12.73, aquela parte do lotea-
mento foi aprovada pela Municipalidade
local, conforme planta de fls. Portanto, o
que demandara 17 longos anos para
aprovar-se, por encanto, no espaco apro-
ximado de um més, levou-se a efeito.

Ainda porque reconheceu nosso excel-
so STF, em tese, que ja o Gbice a reali-
zacao de um direito por quem inadimple
sua obrigacio ndo pode a este benefi-
ciar. E como se o direito obstado (regis-
tro da escritura de Lucas Botter) exis-
tisse. Dai o principio sumulado sob n.
167, segundo o qual: “Nao se aplica o
regime do Dec.-lei 58, de 10.12.37, ao
compromisso de compra e venda n@o ins-
crito no Registro Imobilidrio, salvo se o
promitente vendedor se obrigou a efetuar
o registro” (grifei).

Vé-se, neste passo, que o registro
dessa escritura daria a Lucas Botter di-
reito real sobre a dita drea de 3.993 m?,
registro, esse, que ndo se fez por impos-
sibilidade criada pela “propositada
incdria” do réu Ubaldo.

5. ESCRITURA INEXISTENTE
OU NULA

5.1. Cumpre, inicialmente, esclarecer
que nosso ordenamento juridico distin-
gue entre duas espécies de nulidade, a
absoluta e a relativa; a primeira confi-
gura a nulidade propriamente dita, a se-
gunda a anulabilidade,

5.2. Nosso Cédigo Civil ndo conside-
rou, em seu texto, a categoria dos atos
inexistentes, que €, todavia, acatada pela
doutrina, que a enquadra no elenco dos
atos nulos.

5.3. Ensina, a seu turno, o eminente
Prof. Rubens Limongi Fran¢a (Manual de
Direito Civil, 3.* ed., Sdo Paulo, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1975, p. 311) que:
“Ato inexistente é aquele que néo chegou
a configurar-se como ato juridico, em vir-
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tude da falta dos seus elementos consti-
tutivos”.

5.4. Desse modo, como se tem em
boa doutrina, segundo a ineficicia do
ato juridico, ou ele se considera inexis-
tente, nulo ou anulével.

5.5. Inexiste o ato, como visto, quan-
do falta, em sua composi¢ao, um de seus
elementos estruturais, p. ex., a manifes-
tagdo de vontade, o agente capaz ou o
objeto. Temos, nestas hipéteses, que o
ato nem chega a ingressar no mundo juri-
dico.

5.6. Com muita autoridade, leciona,
a propésito, Marcel Planiol (Traité Elé-
mentaire de Droit Civil, 42 ed. t.
1.°/134, Paris, Librairie Générale de
Droit et de Jurisprudence, 1906) que a
inexisténcia é distinta da nulidade, sendo
certo que, quando o ato € inexistente,
“a lei ndo tem necessidade de anuld-lo;
é um ato que nao foi realmente pratica-
do”, dai por que “existe tdo-s6 em apa-
réncia”; “é essa aparéncia que se dis-
cute”. “No fundo — acrescenta o Mestre
francés — nada existe que possa ser anu-
lado pela lei”.

5.7. Também nesse sentido manifes-
tam-se Ambroise Colin e Henry Capitant
(Cours Elémentaire de Droit Civil Fran-
cais, 4.* ed., t. 1.°/81, Paris, Dalloz,
1923), evidenciando, por sua vez, que o
ato inexistente apresenta-se por mera apa-
réncia, ndo revestindo qualquer reali-
dade.

5.8. Sentindo e analisando essa posi-
¢ao juridica, o sempre festejado Eduardo
Espinola (Manual do Cédigo Civil Brasi-
leiro, vol. I11/97 e 98, 4.* Parte, Rio,
Jacintho Ribeiro dos Santos, 1932), mos-
trando que a doutrina italiana, mais do
que a francesa ou qualquer outra, cogi-
tou da teoria da inexisténcia dos atos
juridicos, quando carecem estes de seus
elementos essenciais, esclarece, a seu
tempo: “Venzi, que € conselheiro da
Corte de Cassagdo de Roma, alude aos

atos inexistentes in rerum natura, aos que
absolutamente se ndo praticaram, para
declarar que, naturalmente, ndo podem
produzir qualquer efeito, e que, por falta
da prépria materialidade, ndao entram nas
cogitagdes do Direito. O ato inexistente,
de que se ocupa o Direito, é o ato que
se praticou, e do qual se tem a prova,
mas a que falta algum requisito essen-
cial & sua existéncia juridica. H4, em tal
caso, uma aparéncia exterior, “um
embrido de ato, mas o ato ndo existe”.
Quanto as causas de que resulta a ine-
xisténcia, escreve: “A inexisténcia pode
verificar-se quer por falta de algum dos
requisitos essenciais comuns a todos os
negécios juridicos, quer por falta de
alguns dos requisitos essenciais para de-
terminado negécio”.

5.9. Esse saudoso civilista brasileiro
Eduardo Espinola (ob. e vol. cits., pp.
108 e ss.), desfilando entendimentos de
varios juristas pétrios relativamente a
inexisténcia e a nulidade dos atos juridi-
cos, refere a lapidar licao de Cldvis
Bevildqua, a mostrar que, além dos atos
nulos e anuldveis, conhecia seu projeto
a categoria dos inexistentes, que néo se
compreendem na definigdo de nulidade;
e que “a transi¢do entre o ato nulo e o
inexistente é suave; desliza a mente de
um para 0 outro como que insensivel-
mente; ndo obstante, a distingdo é real,
porque o primeiro sofre de um vicio es-
sencial que o desorganiza e desfaz; ¢
um condenado & morte; o outro nao tem
existéncia juridica; serd, quando muito,
a sombra de um ato que se desvanece,
desde que a consideremos de perto”.

Menciona Espinola, em seguida, a po-
sicdo do civilista sergipano Martinho Gar-
cez, que chega a estabelecer certa dife-
renca entre atos inexistentes e nulos, para
concluir, a final, que ambos “se confun-
dem no mesmo nada, sem diferenca entre
eles sendo na causa que os tornou ind-
teis”. E assenta: “Para o ato inexistente
a causa € a auséncia de um elemento ne-



ESTUDOS E COMENTARIOS 33

cessdrio a sua formacao, e, para o ato
nulo de pleno direito, a causa é prescri-
¢ao da lei”.

Refere Espinola, em seqiiéncia, os pen-
samentos de Manoel Ignacio Carvalho de
Mendonga, de José Xavier Carvalho de
Mendonga e do Des. Ferreira Coelho, que
consideram nulidade e inexisténcia como
expressdes sindnimas, produzindo os
mesmos efeitos, de tantos outros de
nossos jurisconsultos, que mencionam
essa divisdao tripartida de Zacharie, a
separar os atos inexistentes dos nulos e
dos anulaveis.

5.10. Quer se considere essa divisao
de Zacharie, quer a bipartida, o certo é
que, quanto a producdo dos esperados
efeitos, no campo do Direito, esses atos,
sejam nulos ou inexistentes, sdo comple-
tamente imprestdveis, invalidos, a justi-
ficarem a aplicagdo do aforismo latino
“quod nullum est, nullum effectum pro-
ducit”.

5.11. Como verdadeiro e imprescin-
divel adendo a tudo quanto foi dito, ndo
poderia faltar a douta consideragio do
inconfundivel e saudoso Vicente Rdo
(Ato Juridico, 1.* ed., Sdo Paulo, Max
Limonad, pp. 208 e 209), elucidando
que: “Nossa lei ndo distingue os atos ine-
xistentes dos atos nulos, embora, peran-
te a doutrina, essa distingdo seja irre-
cusdvel. Mas, mesmo dentro do sistema
adotado por nossa lei, ndo se sacrifica a
boa doutrina quando, reconhecendo-se a
inexisténcia juridica do ato, se declara a
nulidade do instrumento em que se mate-
rializa”,

5.12. Ora, no caso presente, assiste-
-se a venda inexistente ou nula da 4rea
constante da escritura publica outorgada
pela empresa ré aos réus, em 6.12.76,
ou seja, de 2.178 m?, porque esta ¢ parte
ideal da gleba de 3.993 m?, j4 totalmente
vendida ao marido da autora, desde
1956, quando firmado o aludido compro-
misso de venda e compra, em 31 de de-
zembro, e, em definitivo, desde quando

outorgada, 13 anos depois, a competente
escritura de 15.5.69.

Como ¢ ficil notar, a empresa ré ven-
deu, em 1969, parte de drea que ndo mais
posstiia em seu patrimoénio, desde 1956,
on seja, depois de passados quase 20
anos.

Por outro lado, a contar-se da escri-
tura definitiva de 15.5.69, com base
nesse compromisso de 1956, vemos pas-
sados, até a escritura inexistente ou nula
de 1976, mais de sete anos.

Dai por que aplicar-se o entendimento
segundo o qual “nemo dat quod non
habet” — ninguém dd o que ndo tem;
a empresa ndo podia vender o que ndo
mais, legitimamente, possuia, principal-
mente depois de passado tanto tempo.

5.13. Entendo, assim, que a venda
feita por tltimo é completamente inexis-
tente, porque falta nela um dos elementos
essenciais da compra e venda, que € o
objeto. A nfo ser inexistente, serd nulo
esse negdcio, ante a ilicitude de seu obje-
to (venda a non domino). Jd diziam os
romanos que a venda s é perfeita quan-
do estdo presentes trés elementos; res
(a coisa), pretium (o0 prego) et consensus
(e o consentimento).

5.14. No caso sob anilise, na aludi-
da escritura de 1976, o objeto vendido
jé o fora antes.

Por isso que essa tltima venda s6
existe em mera aparéncia, ndao s pela
escritura em que se retrata como pelo
registro desta.

Ténue manto, aparentemente juridico,
que encobre um nada. . .

6. AUSENCIA DE TERCEIRO
DE BOA-FE

6.1. Sabe-se que o principio da boa-
-fé é o mais importante de todo o siste-
ma juridico e pode, mesmo, em algumas
oportunidades, afrontar o principio da
nulidade dos atos juridicos.
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6.2. As vezes, 0 ato é inexistente ou
nulo e produz efeitos juridicos, inclusive
o de transmissdo proprietdria, para pre-
miar a boa-fé de terceiro adquirente.

E o caso, p. ex., do herdeiro aparen-
te, que, recebendo heranca, a aliena vali-
damente, mesmo sem a qualidade de pro-
prietdrio, que, depois, é reconhecida
como de outrem. Estando o adquirente
de boa-fé, essa alienacdo lhe aproveita,
é vilida.

Também no campo do Direito das
ObrigacGes a aparéncia pode justificar
efeito vélido de transmissdo de proprie-
dade quando estd de boa-fé o accipiens.

6.3. Tive oportunidade de patentear
essa prevaléncia do principio da boa-fé
sobre o da nulidade dos atos juridicos
(Alvaro Villaca Azevedo, Teoria Geral
das Obrigacoes — Curso de Direito Civil,
3.7 ed., Sdo Paulo, Ed. Revista dos Tribu-
nais, 1981, p. 130), quando fiz ver que,
algumas vezes, “o credor tem, apenas,
aparéncia de credor, ndo o sendo na reali-
dade; é o chamado “credor putativo”.
Neste caso, se o devedor a ele efetuar o
pagamento, este serd vilido se aquele
estiver de boa-fé, ignorar por completo a
situagdo. O Coédigo Civil reconheceu a
validade do pagamento realizado nessas
condigdes no art. 935. Exemplificativa-
mente, seriam vilidos os pagamentos
feitos ao herdeiro aparente do falecido
credor, uma vez que esse herdeiro sempre
foi tido como tnico descendente do de
cujus. Também, se alguém se intitula
proprietirio de uma casa e a aluga a
outrem, que paga, regularmente, os alu-
guéis, caso fique provada a boa-fé deste
e que aquele ndo seja o legitimo proprie-
tario do imovel, vélidos serio os paga-
mentos dos aluguéis realizados. Tem-se,
no caso, sentido que o principio da nuli-
dade dos atos juridicos fica, de certa
forma, abalado, pois efeitos defluem de
situacdes totalmente nulas, como as mos-
tradas nos exemplos. No primeiro ndo
houve descendéncia, ndo podendo existir

herdeiro; no segundo ndo houve locagio,
por faltar qualidade de proprietdrio ao
que alugou o prédio. Entretanto, mesmo
assim, consideram-se vélidos os paga-
mentos havidos. E que, neste caso, mais
alto se alga o principio da boa-fé, nor-
teador supremo do Direito. Ele é a tinica
coluna do Templo do Direito que ndo
pode ruir, em qualquer momento, sob
pena de negar-se o préprio fundamento
da Ciéncia Juridica”,

6.4. A auséncia de boa-fé dos réus
adquirentes na escritura ora sob enfoque
€ completa.

Pelo contririo, houve, sim, ma-fé, pois
a empresa vendedora foi manipulada a
vender, novamente, 0 objeto em causa a
dois de seus sécios, Ubaldo e Ada, aque-
le representante da ré.

6.5. Reexaminando a questdo, em
reforgo do que foi dito, a outorga da
escritura definitiva de 1969 a Lucas
Botter fez-se pela empresa ré, sendo
representante desta o sécio-réu Ubaldo,
incumbido da liquidagdo social, junta-
mente com o sécio Jaime Machado; todos
os sécios, no distrato social, deram-se por
pagos e satisfeitos, inclusive a sdcia-ré
Ada; por forga desse distrato, sé os com-
promissos entdo existentes deveriam ser
objeto de escritura definitiva, como foi
o caso do outorgado a Lucas Botter em
1956, com escritura definitiva em 1969;
nesta ultima outorga definitiva restou
intocada a metragem da drea (3.993 m?);
até esta mencionada escritura (de 1956
a 1969) passaram-se longos 13 anos; a
segunda — inexistente ou nula — escri-
tura € de 1976, ou seja, quase 20 anos
apds o referido compromisso e mais de
sete anos apds a escritura de 1969; nessa
escritura de 1976 foi representante da
imobilidria ré o sbcio Jaime Machado,
também liquidante, conhecedor de todos
os negdcios dessa empresa.

6.6. Como visto, a sociedade ré foi,
mesmo, manipulada pelos liquidantes
Ubaldo e Jaime, para que aquele réu e
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a sOcia-ré Ada fossem beneficiados, em
detrimento dos legitimos direitos da auto-
ra e dos sucessores de Lucas Botter.

7. ALEGACAO DE ERRO

7.1. Alids, os préprios réus confes-
sam que a outorga da escritura de 1976
ocorreu para corrigir erro, que alegam
ter existido, na metragem da drea, por
ocasido da lavratura da primeira, de
1969. Segundo entendem esses réus, a
drea de 3.993 m?2, constante desta escri-
tura de 1969, deveria ser diminuida de
2.178 m?, metragem que consta daquela
de 1976.

7.2. Assim, como confessam, e manu
militari, sem qualquer consentimento da
autora e dos sucessores de Lucas Botter,
ja entdo falecido (falecimento em
24.11.73), os réus firmaram a escritura
inexistente ou nula baseando-se em reci-
bo de suspeita aparéncia, constante de
fls. dos autos, que, sendo anterior & escri-
tura outorgada a Lucas Botter, pois fir-
mado em 31.12.56, passou a valer mais
do que esta dltima escritura, por incrivel
que pareca. Ressalte-se que o original
desse recibo foi juntado ao processo s6
por ocasido da audiéncia de instrugdo e
julgamento, a fls., constando nele, visi-
velmente, a inclusao do nome da sécia-ré
Ada Fabris de Francisco, bem como pre-
enchimento com letras e nidmeros dife-
rentes.

Tudo para justificarem esses mesmos
réus a divisdo, por cinco partes, do patri-
modnio da sociedade ré.

7.3. E bom lembrar, neste passo, e
segundo consta dos autos, que o sbcio
Anténio Fernando de Francisco ficou
devendo a sociedade ré, em conta cor-
rente, Cr§ 48.905,58, soma que, por oca-
siao do distrato social (a fls., cldusula
2* “e”), realizado em razdo de sua
morte, em 19.11.57, foi deduzida da
cota desse s6cio, que era de Cr$

50.000,00, restando & vilva, a sécia-ré
Ada, tdo-somente, em restituicdo de refe-
rida cota, a importancia de Cr§ 1.094,42.
Como resta clarividente, jamais essa
sécia-ré teria, assim, 1/5 do capital
social para receber em dinheiro ou em
outros bens.

Acrescente-se que a fls., item 11, em
sua contestacdo, os réus afirmaram que,
por ocasido do falecimento do sécio Antd-
nio Fernando de Francisco, a empresa ré
era composta, apenas, dos sécios réus,
Ubaldo ¢ Ada, com 2/5, cada um, do
capital social, e do sécio Lucas Botter,
com 1/5 desse capital.

Ora, nao provaram, nos autos, esses
mesmos réus a aquisicao, por cada qual,
de 1/5 do referido capital. Limitaram-se,
apenas, a asseverar, a fls.: “Como ali
(referindo & contestagdo) ficou alegado
(itens 11 e 12 do cap. III, fls.), agora se
prova que o sécio primitivo Jaime Ma-
chado ji havia vendido sua cota a Ubaldo
Peixoto. Nao se encontraram documen-
tos de outra venda de cota (de Agnaldo
Ferraz para Antonio Fernando de Fran-
cisco), mas a documentagdo ora apresen-
tada reforca singularmente a credibilida-
de também daquela operacao, feita em
confianca e sabida por todos os interes-
sados”. Que interessados? Ninguém foi
ouvido nos autos, a ndo ser a autora e
Ubaldo! Prova, portanto, precarissima.

Veja-se, mais, que essa afirmagéo nao
pode considerar-se verdadeira, bastando,
para tal conclusdo, examinar o balango
de fls., pois os socios Agnaldo Ferraz e
Antdnio Fernando de Francisco encontra-
vam-se, nessa época, 12.10.54, em dé-
bito com a empresa ré, no montante, em
conta corrente, respectivamente, de Cr$
140.959,70 e Cr$§ 48.905,60.

Como jia demonstrado, ainda, Antdnio
Fernando de Francisco nem sua cota pri-
mitiva de 1/5 possuia, por estar devendo
quase o valor integral da mesma! Como,
entdo, admitir-se, por mera ilacdo, que
tenha adquirido a cota de Agnaldo Fer-
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raz, filho do primitivo sécio Jodo Ferraz
Sobrinho, que, por dever a sociedade ré,
foi dela afastado? O ingresso de seu
filho Agnaldo no quadro societdrio
deu-se pro forma? Este continuou deve-
dor, também, por sua vez, de modo que
esse débito ultrapassava o valor de sua
cota.

Dai por que, com a liquidagdo social,
o patrimdnio da empresa ré foi dividido
pelos trés sécios nao devedores.

7.4. Outro fato de magna importin-
cia, a ratificar a metragem da érea, de
3.993 m?, vendida a Lucas Botter, foi a
venda a Norberto José Volpe, pela socie-
dade ré, sendo seu representante o réu
Ubaldo Peixoto, por escritura piblica de
13.9.71, do lote J da quadra 25, escri-
tura, essa, juntada por linha, a fls. do
apenso ao 2.° volume dos autos, ¢ de
acordo com o croqui anexo, onde se V&,
nitidamente, a confrontacdo, nos fundos
desse lote, com as glebas Q, R e S, e
de um lado com os lotes K a P, perten-
centes a Lucas Botter, aquelas primeiras
usurpadas pela escritura impugnada,
verbis: “dividindo pela frente com a ci-
tada via publica (travessa 8 ou rua pro-
jetada), de um lado com Frederico Wai-
ser e mais quem de direito, e de outro
lado e fundos com Lucas Botter” (grifei).

7.5. Como visto, de nenhuma proce-
déncia essa alegacdo de erro de metra-
gem, feita pelos réus.

E, mesmo que erro houvesse, nao ca-
beria jamais a atitude dos réus de desta-
carem lotes especificos de uma édrea gené-
rica, a satisfazerem unilateralmente seus
pretensos interesses, escolhendo a seu
bel-prazer, sem a indispensével consulta
dos legitimos proprietdrios, a autora € 0s
sucessores de Lucas Botter.

7.6. A cogitar-se do alegado error in
quantitate, seria ele, no caso em tela, erro
substancial, pois a referida drea de 3.993
m?, na realidade, representou 0 pagamen-
to da cota societdria de Lucas Botter e
que jamais poderia ter sido manipulada,

como foi, pela imobilidria ré, conduzida
pelo apetite irregular dos réus.

Outro ndo é o ensinamento de Orlan-

do Gomes (Introducéo ao Direito Civil,
22 ed., Rio, Forense, 1965), quando
inclui como uma das principais modali-
dades de erro essencial, ou substancial,
a justificar a anulacdo do ato juridico,
assim viciado, o “error in quantitate,
quando a quantidade das coisas seja o
motivo determinante da vontade do
agente”.
0 erro de quantidade pode, também,
figurar como erro meramente acidental,
quando estiverem em jogo qualidades
secunddrias do objeto.

" Dai por que o grande civilista J. M.
de Carvalho Santos (Cédigo Civil Brasi-
leiro Interpretado, vol. 11/305, Rio, Cal-
vino Filho, 1934), ap6s mostrar que o
‘erro na quantidade pode ocorrer na tra-
digdo da coisa e na obrigagdo, conclui:
“A regra de que a discorddncia da quan-
tidade é motivo de anulagdo do ato ndo
¢, como se vé, absoluta, nem mesmo se
‘0 erro é na obrigagdo”. O que deve ser
perquirido é o que, realmente, quiseram
os interessados.

~ No caso presente, a intengdo foi a de
transferir 3.993 m? do patriménio da
‘sociedade ré ao do sécio Lucas Botter,
eém pagamento de sua cota social. Nem
mais, nem menos.

" 7.7. Todavia, ainda que se cogitasse
de anular, por erro na quantidade da re-
ferida 4rea, a escritura outorgada a Lucas
‘Botter, em 15.5.69, esse direito estaria
prescrito pelo escoamento in albis do
prazo de quatro anos, nos termos do art.
178, § 9.°, V, “b”, do CC.

Esse lapso temporal flui, segundo o
apontado dispositivo legal, “do dia em
.que se realizar o ato ou o contrato”.

© Até o presente, nenhuma acdo anula-

-toria ocorreu nesse sentido e, ressalte-se,
-a indevida corregdo feita pelos réus por
:meio da escritura inexistente, de 6.12.76,
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ocorreu ha quase 20 anos do compro-
misso de compra e venda em pauta (de
31.12.56) e hd mais de sete anos de
referida escritura definitiva de 1969.

7.8. Diz bem Pontes de Miranda
(Tratado de Direito Privado, 2. ed., t.
1V/320, Rio, Borséi, 1954) que esse
prazo prescricional de quatro anos, “con-
tados do dia em que se realizou o ato
juridico”, conforme a lei, ¢ o tempo de
que dispde o manifestante da vontade
“para descobrir o préprio erro ¢ propo
a acao”. i

7.9. Nem se alegue que o0s negécio
da familia eram em confianca, como
querem os réus, em tentativa de justifi-
carem seu posterior conhecimento da si-
tuacdo, pois os documentos se sucedem
a ratificarem a verdadeira intengao das
partes, qual a de conferir 3.995 m® a
Lucas Botter.

Repita-se que os réus Ubaldo e Ada
tém conhecimento disso desde o compro-
misso de 1956, e por ocasido do distrato
social, em 12.11.57 (retroagindo até
a data desse compromisso, isto §,
31.12.56), em que se deram por pagos
e satisfeitos.

E, mais, como um dos liquidantes. da
empresa ré, o réu Ubaldo representou
aquela na outorga da referida escritura
ptblica definitiva de 1969!

Tudo, como visto, do inteiro conheci-
mento dos réus e sob sua de sempre con-
cordéncia.

7.10. O que resta clarividenciado é
que, com a valorizagdo das terras sob
cogitagdo, os réus resolveram interpre-
tar, de modo esdrixulo, “papéis” sem
valor, que ficaram ineficazes por escri-
tura posterior a eles, e depois de quase
20 anos passados. . .

8. ILICITO PERPETRADO

8.1. O ato ilicito perpetrado pelos
réus, com a outorga da escritura de
6.12.76, é, no meu entender, gravissi-

mo, pois transcende matéria meramente
civil.

8.2. Essa atitude dos réus capitula-se,
certamente, como venda a non domino,
forcando a existéncia de registro a seu
favor, independentemente da atuagio do
Poder Judicidrio; exercendo, portanto, de
modo arbitrdrio, o direito que se atri-
buiram.

8.3. Entendo que os réus, a se sen-
tirem prejudicados, mesmo depois de
tanto tempo passado, deveriam recorrer
ao Judicidrio para a desconstituigdo da
escritura, anterior e validamente outorga-
da, para a constituicao de outra. Nesta
também ndo poderiam, arbitrariamente,
situar sua pretensa cota em determinados
lotes. Por que ndo os outros? E o direito
da autora e dos sucessores de Lucas
Botter? Estes eram proprietérios de 3.993
m? e sofreram ndo sé o arbitrio de uma
unilateral reducio de sua propriedade
como, também, foram forcados a ficar
com o saldo que os réus lhes deixaram!

Tamanho desmando ndo é de aplau-
dir-se, entendo.

8.4. A manter-se uma decisdo, nesse
sentido, de que tal desforgo pessoal é
viélido, estar-se-d abrindo valvula a quem,
sob alegagdo de erro em negdcio, o des-
faga a seu bel-entendimento.

Por isso que os contratos tém, ou
devem ter, forca de lei entre as partes
contratantes, até que lhes seja negada
eficicia em processo préprio, ajuizado
pelo interessado nessa negativa.

8.5. Por isso que proibe nosso Codi-
go Penal, por seu art. 171, § 2°, 1, a
venda, permuta, dagio em pagamento,
em locagio ou em garantia de coisa
alheia como proépria.

Ora, a imobilidria ré, por seu repre-
sentante Jaime Machado, vendeu o que
ndo mais lhe pertencia ao sécio réu, que,
antes, como representante da mesma em-
presa, participara da alienagdo anterior
do mesmo objeto a Lucas Botter.
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8.6. Por outro lado, ilicito ¢ também
“fazer justica pelas préprias maos, com
desprezo pela respectiva administragdo
de que sdo encarregados os seus Orgaos
jurisdicionais”, segundo ensina Bento de
Faria (Cédigo Penal Brasileiro Comen-
tado, 3.* ed., vol. VII/174, Rio, Distri-
buidora Record, 1961), com fundamento
no art. 345, caput, do CP (verbis: “Fazer
justica pelas prdprias maos, para satisfa-
zer pretensdo, embora legitima, salvo
quando a lei o permite”).

No caso presente, os réus, entendendo,
a sua conveniéncia, existir erro de me-
tragem, fizeram por corrigi-lo, a seu
modo, contra o que determina a lei. E,
mais grave, seu pretenso direito de cor-
recdao por via judicidria j4 se encontrava
prescrito.

8.7. Diante de tais situagdes ilicitas,
por mais que sejam interpretadas como
fora da drea penal, na civil, inevitavel-
mente, existem e devem ser consideradas.

Dai, ainda que, ad argumentandum,
ndo se entenda inexistente a escritura de
6.12.76, indene de ddvidas, seu objeto
¢ ilicito, sendo nula, como conseqiiéncia.

Essa a sorte dessa mesma escritura:
ndo sendo inexistente, serda nula; em uma
palavra, ineficaz.

9. RESPOSTA AOS QUESITOS

Quesito 1: Confirma-se, desse modo,
que o compromisso de venda e compra
de imdvel, sem registro na circunscrigdo
imobilidria, tem forga a transmitir a pro-
priedade do bem compromissado.

Da mesma forma, e com muito maior
razdo, a escritura definitiva desse com-
promisso, mesmo que ndo registrada.

Quesito 2: Desde 0 compromisso par-
ticular de 31.12.56, solidificado com a

outorga definitiva de 15.5.69, que Lucas
Botter, o marido da autora, é proprieta-
rio da drea de 3.993 m?, cogitada.

Quesito 3: A venda dessa 4rea, como
feita, é vélida e produz efeitos, integral-
mente, mesmo ante a nova venda, e de
parte desse imével, com o registro da
escritura representativa deste dltimo ne-
gécio, pois esta, pela demonstrada venda
a non domino, ¢ inexistente, ou, na pior
das hipéteses, nula.

Isto porque os adquirentes réus, nesta
dltima escritura, estavam cientes de toda
a situagd@o, ndo lhes militando, portanto,
o estado de boa-fé.

Acrescente-se, mais, que essa escritura
de 1976 surgiu do nada. Nenhum com-
promisso de alienagdo da area nela retra-
tada existe, anteriormente.

Como se vé, mais uma vez, ela é nula,
pois os liquidantes, Jaime Machado e
Ubaldo Peixoto, pela cldusula 5.* do dis-
trato, a fls., ficaram “investidos”, tdo-sé,
“de poderes para outorga de escrituras
definitivas dos terrenos cujas vendas”
tinham sido “compromissadas pela socie-
dade e cujos titulos” ndo tinham sido
ainda “transmitidos”.

Descumprido, portanto, esse distrato.

Quesito 4: A alegacdo de erro ndo é
correta, como restou plenamente demons-
trado. E, mesmo que fosse, ainda assim
ndo poderia realizar-se arbitrariamente,
principalmente se qualquer regularizacdo
perante o Poder Judicidrio era, também,
impossivel, pela ocorréncia de prescricao.

Quesito 5: A realizacdo dessa segun-
da venda configura, a meu ver, atuagio
ilicita dos réus, como fartamente demons-
trado.

E 0 meu parecer, s.m.j.
Sao Paulo, 25 de fevereiro de 1982.
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1. INTRODUCAO

A acdo de adjudicaggo compulsdria,
embora sem a denominacdo que a cele-
brizou, nasceu com o Dec.-lei 58/37.
Criara este, no art. 15, de forma a ndo
mais permitir os embates que até entdo
ocorriam sobre a execucd@o especifica da
obrigacao de fazer, o direito do compro-
missdrio comprador de exigir do promi-
tente a outorga da escritura definitiva a
que este se obrigara no contrato. Para o
exercicio desse direito previu o Dec.-lei
58, no art. 16, a possibilidade de ser
adjudicado o lote ao comprador, desde
que o promitente ndo outorgasse a escri-
tura no prazo de 10 dias, contado de sua
intimacgao.

O Cédigo de Processo Civil de 1939
dispds também sobre a adjudicacdo que
o compromissirio comprador podia bus-
car em juizo; seu art. 346 permaneceu
em vigor mesmo apés a lei processual
civil de 1973, por forca do art. 1.214
desta.

Posteriormente, a Lei 6.014/73, que
adaptou diversas leis as novas disposi-
¢oOes processuais, introduziu alteragdes no
préprio art. 16 do Dec.lei 58. A agdo
passou a ter procedimento sumarissimo

e o nome de “adjudicacdo compulséria”,
que ja era de uso corrente.

Paralelamente, o art. 22 do Dec.-lei 58,
também modificado pela Lei 6.014/73,
conferia a mesma ag¢ao aos compromis-
sdrios compradores de iméveis nao
loteados.

2. A QUESTAO DA EXIGIBILIDADE
DO REGISTRO

Mais de 40 anos depois de nossa pri-
meira Lei de Loteamentos, permanecem
discutindo doutrinadores e tribunais
sobre a necessidade ou nao do registro
(ou averbagfio para os iméveis loteados e
inscrigdo para os ndo loteados, nos ter-
mos do Dec.-lei 58 ¢ do Dec. 4.857/39)
do compromisso para que o compromis-
sario possa intentar a agdo de adjudica-
¢do compulsdria.

Tem predominado nos tribunais o
entendimento de que sem o registro o
compromisso nao se presta ao pedido de
adjudicacdo compulséria. Consultem-se
os ultimos julgados de Sao Paulo e do
STF: Julgados do TACivSP 70/84,
63/165 e 54, 60/127 e 65 e 59/152 ¢
116; Revista de Jurisprudéncia do TJSP
69/92; RTJ] 87/1.060, 90/553, 57/330
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e 652, 93/383, 94/169, 88/361, 82/528
e 75/825. Referem-se tais decisbes tanto
aos imdveis loteados como aos ndo
loteados.

Alguns tém justificado a exigéncia do
registro com teses mem sempre aceita-
veis, como a de que a adjudica¢do com-
pulséria é acao real que deriva do regis-
tro, ou de que, sem registro, remanesce
apenas um direito pessoal que deve ser
perseguido pelos meios comuns. Tais
argumentos tém sido rebatidos com supe-
rioridade em outros julgados, valendo
ressaltar os votos proferidos pelos Juizes
Cézar Peluso (Julgados do TACivSP
51/128) e Arruda Alvim (Julgados do
TACivSP 63/55).

Um argumento para a exigéncia do
registro que nunca pdde ser rebatido com
éxito era a prépria lei. Com efeito, néo
obstante tentativas de interpretagdo que
desbordavam para os fins sociais da lei,
os arts. 22 e 23 do Dec.-lei 58 ndo per-
mitiam divida, como o préprio STF re-
conheceu na Simula 167: “Nao se aplica
o regime do Dec.-lei 58, de 10.12.37,
ao compromisso de compra e venda ndo
inscrito no Registro Imobilidrio, salvo se
o promitente vendedor se obrigou a efe-
tuar o registro”.

A lei é de clareza meridiana. Para os
iméveis na@o loteados, reza o art. 22 do
Dec.-lei 58, com a redagdo dada pela Lei
6.014/73: “Os contratos, sem cldusula
de arrependimento, de compromisso de
compra e venda e cessio de direito de
iméveis ndo loteados, cujo prego tenha
sido pago no ato de sua constituigio ou
deva sélo em uma ou mais prestacdes,
desde que inscritos a qualquer tempo,
atribuem aos compromissdrios direito
real oponivel a terceiros, e lhes conferem
o direito de adjudicagio compulséria nos
termos dos arts. 16 desta lei, 640 e 641
do CPC”.

A exigéncia do registro dos contratos

de compromisso relativos aos iméveis
loteados, como condi¢do para o exerci-

cio da agdo de adjudicacdo compulsdria,
estava no art. 23 do Dec.-lei 58: “Nenhu-
ma agdo ou defesa se admitird, fundada
nos dispositivos desta lei, sem apresenta-
¢do de documento comprobatério do
registro por ela instituido”.

3. DUAS PALAVRAS SOBRE
A INTENCAO DO LEGISLADOR
DE 1937

Embora ndo caiba no objetivo deste
comentdrio, convém breve consideragao
sobre os motivos que levaram o legisla-
dor a exigir, também do compromissirio
comprador, o registro que o Dec.-lei 58
criou.

Nido pretendeu ele, a evidéncia, vin-
cular a adjudicagdo compulséria a dis-
cutivel realidade do direito do compro-
missdrio comprador com contrato aver-
bado (ou inscrito); o direito & execugdo
especifica é pessoal e nasce do contrato,
ndo do registro. O que a lei impds foi
uma condi¢do ao exercicio da acdo. O
registro do compromisso foi instituido
em beneficio do compromissirio compra-
dor, para sua protegdo e garantia: ele
préprio deveria procuréd-lo, principal-
mente para impedir que seu lote fosse
novamente alienado ou onerado pelo
loteador (fatos corriqueiros antes do
Dec.-lei 58). Mas, se a idéia era armar
o compromissdrio, frustrou-se o objetivo
do legislador, porquanto, por vezes, nao
houve preocupagio de registro por parte
do adquirente; por vezes, esse registro
ndo lhe foi possivel.

Néo se pode, de outra forma, tentar
explicar a exigéncia do registro. Nao
houve uma razdo juridica para a impo-
sicdo da condigdo, mas apenas outra ten-
tativa de protecao do compromissério
comprador, a final frustrada.

4. A INOVACAO TRAZIDA
PELA LEI 6.766/79

Com o advento da Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano muitas modifica-



ESTUDOS E COMENTARIOS ‘41

¢oes foram introduzidas nas relagdes
entre o promitente vendedor € o compro-
missario comprador.

Interessam, aqui, a ndo derrogacido de
alguns dispositivos do Dec.-lei 58, como
os arts. 5.°, 15, 16 e 22, e, mais de
perto, a derrogacao do art. 23.

A Lei 6.766 ndo contém norma que
disponha sobre o direito do compromis-
sdrio comprador, com contrato registrado,
oponivel a terceiros quanto a alienagdo
ou oneragdo posterior do lote. Ninguém
pode negar, ndo obstante, que o registro
continua a garantir o compromissdrio,
assegurando-lhe o futuro registro da
escritura definitiva. O art. 5.° do Dec.-
-lei 58 continua em vigor.

A Lei de Parcelamento do Solo Urba-
no ndo prevé que 0 compromissario com-
prador tem o direito de antecipar o paga-
mento das prestagdes e de, ultimando-o,
exigir a outorga da escritura definitiva.
A nova lei nada fala sobre a acdo de
adjudicacdo compulséria, a ndo ser no
confuso art. 25. E inegédvel, no entanto,
que o compromissdrio tem o direito de
exigir a escritura definitiva, podendo
recorrer 4 acdo de adjudicacdo compul-
séria. Permaneceram em vigor os arts.
15 e¢ 16 do Dec.-lei 58, este dltimo com
a redagdo dada pela Lei 6.014/73.

A Lei 6.766/79 ndo cuidou dos con
tratos de compromisso, cessdo e promes-
sa de cessdo relativos aos imdveis ndo
loteados. Também estes, uma vez regis-
trados, garantem o compromissirio com-
prador contra alienacbes e oneragdes
posteriores do imével, atribuem o direito
de exigir a escritura definitiva e justi-
ficam o uso da ag@o de adjudicagdo com-
pulséria. E evidente que, a reguld-los,
vige ainda o art. 22 do Dec.-lei 58.

Estas conclusdes decorrem da aplica-
cdo pura e simples dos pardgrafos do
art. 22 da Lei de Introdugdo ao CC. A
Lei 6.766 nao tratou dos assuntos regu-
lados nesses dispositivos da lei antiga,
nem os derrogou expressamente.

O mesmo nao pode ser dito em rela-
¢do ao art. 23 do Dec.-lei 58, fundamento
legal da exigéncia de registro do compro-
misso de iméveis loteados, como condi-
cao do exercicio da acao de adjudicacao
compulséria. A lei nova regulou diferen-
temente a matéria, derrogando o disposi-
tivo antes vigente.

Com efeito, atento ao fato de que a
protecao que destinara ao compromissi-
rio se transformara em arma contra ele
usada, dispensou-o o legislador do regis-
tro-condi¢do. Foi mantida a exigéncia
apenas para o loteador: “O loteador nido
podera fundamentar qualquer acao ou
defesa na presente lei sem apresentacio
dos registros a que ela se refere” (art. 46
da Lei 6.766). Resulta clara a exclusio
do compromissario comprador, que, para
exigir a outorga da escritura definitiva,
ou para buscar a adjudicacdo do imdvel
por sentenca do juiz, ja ndo precisa
provar o registro de seu contrato,

Teria sido incoerente a lei se, dando
amplas garantias ao adquirente, indepen-
dentemente do registro de seu contrato
(como as previstas nos arts. 28, 29 e 34),
tivesse sujeitado o exercicio da agio de
adjudicacdo compulséria ao registro,
amiide intencionalmente frustrado pelo
loteador.

5. SITUACAO DOS COMPROMISSOS
DE IMOVEIS NAO LOTEADOS

Em relagio aos imdveis nao loteados
permanece em vigor o art. 22 do Dec.-lei
58, porque a eles nio se referiu a nova

ici.

Assim, para o exercicio da acdo de
adjudicagdo compulsdria, 0 compromis-
sario comprador de imével nio loteado
deve provar o registro de seu contrato. A
condigdo é prevista expressamente no
Dec.-lei 58, em dispositivo nao derrogado
expressa ou tacitamente pela Lei 6.766.

Vale a pena explicar aqui a aparente
confusdo que o art. 22 faz entre a acdo



42 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 11

de adjudicagdo compulséria do art. 16
do Dec.-lei 58 e a execugdo dos arts. 640
e 641 do CPC. Talvez n3o tenha sido
técnica a redacdo dada pela Lei
6.014/73, mas ha duas hipéteses a con-
siderar.

O compromissdrio comprador tem,
preenchidos os requisitos legais, acdo de
adjudicagio compulséria, que é dirigida
contra o loteador, isto é, o proprietirio
do lote. Julgada procedente a agdo, o
juiz outorga o dominio do lote ao autor;
ndo ha suprimento de declaragdo de von-
tade do promitente vendedor, mas ver-
dadeira expropriacdo da disponibilidade
que tem este do imével. O titulo de aqui-
sicdo da propriedade ndo é o contrato,
mas a sentenca.

O cessiondrio também tem direito a
acdo de adjudicacdo compulséria, mas
somente contra o loteador, nunca contra
o cedente. E que este ndo tem dominio
que, por ato judicial, possa ser adjudi-
cado ao autor da agao.

Contra o cedente, ou promitente ce-
dente, tem o cessiondrio, ou promitente
cessiondrio, a agdo do art. 639 do CPC,
cuja procedéncia significard a mesma efi-
cédcia que teria a declaracio de vontade
negada.

Assim o art. 22 do Dec.-lei 58 deve
ser entendido. A remissdo ao art. 16 diz
respeito as acoes dirigidas contra o lotea-
dor. A remissao aos arts. 639 ¢ 641 do
CPC ¢ vélida para as agdes dirigidas
contra o cedente e 0 promitente cedente.
Tanto isso é verdade que o art. 69 da
Lei 4.380/64, tratando da mesma maté-
ria, afirma que o contrato de promessa
de cessao de direitos relativos a iméveis
ndo loteados confere direito 4 obtengdio
compulséria da escritura definitiva de
cess@io, que nao se confunde com adju-
dicagdo compulséria do imével.

A conclus@o € vélida para os iméveis
loteados. Somente contra o loteador
(rectius: proprietdrio do imével) pode ser
dirigida a agdo de adjudicagdo compul-

soria. A agdo a ser proposta contra o
promitente cedente, ou cedente, é a do
art. 639 do CPC.

6. CONCLUSOES

Resumindo, as conclusGes que se
impdem, apés o breve exame das inova-
¢Oes trazidas pela Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, em cotejo com os disposi-
tivos ndo derrogados do Dec.-lei 58, sdo
as seguintes:

1. O registro (ou averbagdo, ou ins-
cricdo) do contrato de compromisso no
Registro de Iméveis sempre foi condigio
para o exercicio da agdo de adjudicacgio
compulséria.

2. O discutivel direito real, que o re-
gistro do compromisso assegura ao com-
promissirio, nada tem a ver com o direi-
to de exigir a outorga da escritura defi-
nitiva, ou de buscar, judicialmente, a
adjudicacdo do imével; decorre este do
préprio contrato.

3. A Lei 6.766/79 ndo derrogou os
arts. 5., 15, 16 e 22 do Dec.-lei 58/37.

4. A Lei 6.766/79 derrogou o art. 23
do Dec.-lei 58/37; em conseqiiéncia, ndo
mais se exige o registro do contrato de
compromisso relativo a imdvel loteado
para o exercicio da acdo de adjudicacgdo
compulséria, que continua regulada no
art. 16 do Dec.-lei 58/37, com a redagao
que lhe foi dada pela Lei 6.014/73.

5. Estando em vigor o art. 22 do
Dec.-lei 58/37, o compromissirio com-
prador de imével nao loteado continua
obrigado a provar o registro de seu con-
trato como condi¢@o para o exercicio da
acdo de adjudicacdo compulséria.

6. Quer em relacdo aos iméveis lotea-
dos, quer em relacdo aos ndo loteados, a
acio de adjudicagdo compulséria sé pode
ser intentada contra o promitente vende-
dor, isto €, contra o proprietirio do imé-
vel; contra o cedente e o promitente
cedente, o cessiondrio e o promissario
cessiondrio se tem a acd3o prevista no
art. 639 do CPC.
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Para falar sobre a exatiddo do registro
temos de comegar pela fungdo qualifica-
dora do registrador, que no Brasil é
denominado de “oficial do Registro de
Iméveis”.

Essa fungdo qualificadora se exerce
através do exame da legalidade e da vali-
dade do documento submetido a registro,
vocdbulo que, no caso, se emprega com
a significagdo genérica de inscrigdo e
transcri¢do (registro) assim como de
averbacOes, que s@o atos registrais aces-
sOrios e conexos.

Esse exame deve ser feito em toda a
sua amplitude. Antes de tudo devem ser
observados os aspectos externos do do-
cumento, para logo depois ser analisado
seu contetido.

A primeira observacao a fazer diz res-
peito & competéncia do oficio ou carté-
rio, de vez que o registro feito por car-

* Tema apresentado ao V Congreso Inter-
nacional de Derecho Registral, realizado em
Roma de 8 a 12.11.82.

tério incompetente carece de base legal
para a sua validade. E cléssica a divisdo
da competéncia em competéncia ratione
personae, ratione materiae e ratione loci.
A incompeténcia € ratione materiae
quando se tratar de documento somente
registravel pela Junta Comercial, pelos
Cartérios de Registro de Titulos e Do-
cumentos, de Protesto de Titulos, de Re-
gistro Civil das Pessoas Naturais ou de
Pessoas Juridicas.

Se se tratar de documento registravel
no Registro Imobilidrio, hd que verificar
se o cartério a que foi apresentado cor-
responde & circunscrigdo territorial em
que fica situado o imével ou que, por
forca da legislacdo, tenha atribuicGes para
abrir novas matriculas nos casos especi-
ficos de desmembramento e unificagao
de iméveis, ou na hipétese de fusdo de
matriculas no oficio em que o mesmo ja
estiver matriculado (v. arts. 169, I, in
fine, 167, II, n. 5, 233, III, e 234 da
Lei 6.015/73).
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O exame deve ser extradocumental
(aspectos extrinsecos) e intradocumental
(aspectos intrinsecos). SO assim serd pos-
sivel proceder a uma introspecg¢ao valo-
rativa de natureza juridica, que s6 se
completard cotejando-se os elementos
fornecidos pelo documento com os j4
existentes no cartério competente ou na
certiddao fornecida pelo oficio que ante-
riormente tinha atribuicGes para tanto.

Essa fungdo qualificadora do oficio
competente é da mais alta responsabili-
dade juridica e moral, tanto sob o aspec-
to civil como sob o aspecto penal e dis-
ciplinar ou administrativo.

A legislagao brasileira colocou os Car-
térios de Registro de Iméveis na condi-
¢ao incdmoda de fiscais de dltima instan-
cia, verdadeiros superfiscais de todos os
documentos, publicos, particulares ou
mesmo judiciais, que lhes forem apresen-
tados.

A conseqiiéncia dessa macrofiscaliza-
¢do, sem punicdo especifica para os res-
ponsdveis pelos erros que nessa altura
vierem a ser observados, foi a criagdo de
um ambiente de certa antipatia, quase
generalizada no meio do povo, contra os
Cartdrios de Registro de Iméveis em
geral. Os que ndo cumprem os seus deve-
res funcionais ndo sdo fiscalizados pelas
autoridades judiciais tanto quanto deviam
sé-lo, exceto na parte referente a custas
e emolumentos. Por outro lado, os que
procuram cumprir fielmente os seus
deveres funcionais — o que felizmente
parece constituir a maioria — sdo vistos
por grande parte da populacdo brasileira
como detentores de poderes arbitrérios,
que poderiam dispensar, sempre que o
quisessem. Nao sabe essa parte da popu-
lagdo, que lamentavelmente ndo é peque-
na, que os cartdrios que procuram cum-
prir rigorosamente seus deveres sio a
tanto compelidos, sob o guante das mais
diversas penalidades, por mais de 20 leis,
quase todas federais.

Ao fazé-lo, tais cartérios prestam um
relevante e inestimdvel servigo as partes

e i coletividade, contribuindo para o
aperfeicoamento dos titulos apresentados
e para que sejam tempestivamente con-
sertados os erros visiveis, em beneficio
da publicidade registral. As exigéncias
sdo, portanto, salutares, proporcionando,
ao mesmo tempo, grandes vantagens a
todos os interessados na eficdcia do
registro.

Esses fatos precisam ser amplamente
esclarecidos aos interessados em campa-
nhas de grande intensidade, pelo dérgao
da classe, que de agora por diante devia
preocupar-se ainda mais com a defesa
dos interesses vitais dos seus associados.

Para a formulacio das exigéncias a
serem observadas ha ditames legais que
determinam sejam feitas de maneira clara
e objetiva, a fim de facilitar seu atendi-
mento. Para tanto elas devem ser com-
pletas, procurando-se evitar que as partes
fiquem aturdidas, apés o cumprimento
das exigéncias legais, com o aparecimen-
to de novas exigéncias, salvo daquelas
que resultarem do cumprimento das ante-
riores. Isto ndo quer dizer que, se houver
um lapso inicial do cartério, ndo possa
ele apresentar outras objeces que resul-
tarem de um exame mais acurado do
documento em andlise, pois o registro s6
deve ser feito quando ndo houver nenhu-
ma restrigdo capaz de impedi-lo.

Formuladas as observacdes legais pelo
cartério e cumpridas pelo apresentante,
ndo pode o cartério criar nenhum obsté-
culo de natureza pessoal a execugdo do
registro.

A lei brasileira nao estabelece prazo
para a realizacdo do exame. Entretanto,
como essa fase da tramitac@o do processo
de registro é sem didvida mais importan-
te do que a prépria execugdo do registro,
deve-se admitir, para tal fase, um prazo
méximo correspondente & metade do pe-
riodo de 30 dias, legalmente concedido
para a conclusdo do processo registral.

Enquanto o documento estiver a dis-
posicao do apresentante para que suas
lacunas sejam preenchidas nio corre
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nenhum prazo. Tanto assim que a parte
tanto pode cumprir as exigéncias em
algumas horas ou dias, como pode fazé-lo
em semanas Ou Meses.

Ao devolver o documento ao cartdrio,
este dispde do prazo complementar dos
30 dias para a realizagdo do registro
solicitado. Se o interessado impugnar as
exigéncias perante o cartério e este ndo
conseguir convencé-lo da procedéncia
das mesmas, caberd ao interessado reque-
rer-lhe o levantamento de divida perante
0 juiz competente.

A divida deve ser suscitada em prazo
razodvel, fazendo-se a prenotagdo do ti-
tulo mediante o respectivo lancamento,
com a declaragdo relativa a didvida, no
Livro Protocolo do cartério.

O objetivo da duavida ndo é propria-
mente o de impedir o registro, mas sim
o de solicitar que o juiz competente deci-
da a respeito, dando a sua interpretagio
juridica.

Antes de remeté-la ao juiz, cabe ao
cartério, fornecendo cépia fiel, dar cién-
cia dos termos da ddvida ao interessado,
notificando-o para impugné-la, se o dese-
jar, perante o juiz.

A partir dessa notificacdo, o apresen-
tante dispord do prazo de 15 dias para
formular sua impugnacdo. Decorrido esse
prazo, o juiz proferird sua decisdo. O
juiz mandard ouvir o Ministério Publico,
no prazo de 10 dias, e em seguida deci-
dird, no prazo de 15 dias.

De sua sentenca cabe recurso de ape-
lagdo para o 6rgao superior, com efeitos
suspensivo e devolutivo, que, entretanto,
s6 poderd ser interposto pelo interessa-
do, pelo Ministério Ptblico ou por pre-
judicado.

O suscitante da divida ndo tem direi-
to a recurso porque, na verdade, ndo €
parte legitima, conforme o art. 202 da
Lei 6.015.

Transitada em julgado a decisdo, o
documento serd restituido a parte, deven-
do ser dada ciéncia da mesma ao cartd-
rio, para que seja consignada no Proto-

colo, e, se julgada procedente a divida,
cancelada a prenotagdo, que, no caso
especifico de divida, ndo estd subordi-
nada ao prazo de vigéncia de 30 dias,
genericamente fixado no art. 205 da Lei
6.015, pois, nessa hipdtese, deve-se fazer
uma interpretagao construtiva do dispos-
to nos arts. 198, III, a 203, aplicando-se
o art. 205 nos demais casos. Dai se pode
concluir que o art. 835 do CC ja nio
subsiste.

Julgada improcedente a divida e tran-
sitada em julgado a sentenca, o documen-
to serd devolvido ao interessado, que o
reapresentard ao cartério, com o manda-
do do juiz ou a certidio da sentenca, a
fim de que o cartério: a) arquive aquele
mandado ou certidao; b) proceda ao re-
gistro; ¢) e declare a ocorréncia, na colu-
na de anotagdes do Livro Protocolo, tudo
na conformidade do que determina o
art. 203, II.

Nesta altura, vale a pena lembrar que
os Regimentos de Custas, nos termos
previstos pelo art. 206 da Lei 6.015,
devem fixar custas especificas para as
buscas e para a prenotagao, nas hipéte-
ses nele referidas: 1.°) quando o do-
cumento prenotado ndo puder ser regis-
trado em face da sentenga julgando pro-
cedente a divida; 2.°) quando o apre-
sentante, apés a prenotacdo, desistir do
registro.

Sabendo-se que as custas totais devem
ser pagas no momento da apresentagao
do titulo, de acordo com o art. 14 da Lei
6.015, e que, nas aludidas hipéteses, o
registro ndo serd executado, ndo se con-
cebe que o cartério seja remunerado inte-
gralmente por servi¢os que nao executou,
mas também néo se concebe deixe de re-
ceher o importante trabalho que de fato
rcalizou — as buscas e a prenotagéo.

No exame dos documentos apresenta-
dos a registro o cartério deve ter em
vista o atendimento, pelo apresentante
ou interessado, de todos os principios
registrais: o de rogacdo, o de prioridade,
o de legalidade, o de especialidade, o de
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continuidade e, finalmente, o da publici-
dade e o de legitimacdo. Se qualquer
desses principios ndo for rigorosamente
observado verificar-se-d inexatiddo regis-
tral, no Direito brasileiro, a qual tanto
pode ser de ordem material como de
ordem formal.

Em nota de rodapé, o jurista Wilson
de Souza Campos Batalha (Comentérios
a Lei de Registros Piblicos, vol. I11/907,
Rio, 1977) transcreve a opinido de Afra-
nio de Carvalho, em trabalho publicado
na Revista dos Tribunais, sobre as hip6-
teses de retificagdo que o autor precita-
do, com brilho e espirito de sintese, divi-
diu em trés: a) por ato do oficial; b)
por procedimento administrativo e c)
por procedimento contencioso. No mesmo
estudo, Afrdnio de Carvalho esclarece
que “essa distingdo, embora ainda ndo
explicada nem na lei nem na doutrina,
pode ser extraida dos principios gerais
do registro”.

Quanto aos meios de retificagdo, sdo
eles explicitados, com meridiana clareza,
pelo Prof. argentino Pérez Lasala (Dere-
cho Inmobiliario Registral (Su Desarrollo
en los Paises Latino-americanos), Buenos
Aires, 1965, pp. 274 e 275) em quatro
itens, o Gltimo dos quais enfrenta o grave
problema do duplo registro em favor de
pessoas diversas, assinalando que, se
houver acordo entre os titulares, caberd
a estes determinar qual o registro que
ficard de pé, e, no caso de desacordo,
o problema s6 poderd ser resolvido por
via contenciosa, como, de resto, acontece
em toda a parte, inclusive no Brasil.

Nio hé divida de que os principios
sdo cientificamente deduzidos das orien-
tagdes impostas pelo legislador e refleti-
das na legislagdo. No dizer de Hedemann,
sdo “denominagbes muito expressivas”,
que sinteticamente estabelecem uma ter-
minologia cientifica com o cardter de
regras fundamentais que, ao lado do seu
valor teérico, tém uma indiscutivel uti-
lidade prética, nao obstante o ponto-de-
-vista contrdrio de Sanz Fernandez.

Invocando Jerénimo Gonzélez, o emi-
nente Roca Sastre (Derecho Hipotecario,
6.2 ed., t. 1/205, Barcelona, 1968) reco-
nhece o valor teérico e a efic4cia pratica
dos principios que, além de orientar o
julgador e economizar preceitos, “facili-
tan el estudio de la materia y elevan las
investigaciones a la categoria de cienti-
ficas”.

Por sinal, o préprio Sanz Fernandez
(Instituciones de Derecho Hipotecario, t.
1/228 e 229, Madri, 1947), que manifes-
tou ndo simpatizar com a adocdo da ter-
minologia geralmente aceita e preconi-
zada, ndo deixou de perfilhd-la na sua
obra, chegando, mesmo, a dar uma defi-
nicdo de “principios” que considerou
consentdnea com os fundamentos bési-
cos de sua tese. Ei-la: “Principios hipo-
tecarios serdn, pues, las reglas fundamen-
tales que sirven de base al sistema hipo-
tecario de un pais determinado, y que
pueden determinarse por induccién o
abstracci6n, de los diversos preceptos de
su Derecho Positivo”.

Assim definidos, ou da forma como o
fazem os juristas que defendem as fina-
lidades te6rico-praticas ou essencialmen-
te cientificas dos principios registrais, a
verdade € que o estudo cientifico das
inexatidGes no Registro Imobilidrio de
um determinado pafs deve levar o jurista
4 andlise das causas dessas inexatiddes,
resultantes, quase sempre, da desobedién-
cia, das partes ou do registrador, aos
principios do Direito Registral, de vez
que eles sintetizam todas as normas legais
em vigor e sua respectiva interpretacdo
doutrindria e jurisprudencial.

A contrario sensu, observados todos os
principios juridicos que ndo apenas
informam mas norteiam e orientam a per-
feita realizacdo dos atos registrais, nao
serd possivel surpreender nenhuma ine-
xatiddo nem, tampouco, pensar em fér-
mulas retificatdrias.

Essa conclusio, maduramente exami-
nada, espera merecer o apoio de outros
estudiosos.
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O PRINCIPIO DA ROGACAO

Esse principio consiste na liberdade de
ac@o do interessado no registro, que ndo
¢ obrigado a solicitd-lo; tampouco o car-
tério, salvo raras excecOes, tem o direito
de promové-lo por conta prépria.

No Brasil esse principio perdeu par-
cialmente sua substéncia, salvo no tocan-
te as averbagdes, porque a lei admitiu que
o apresentante do titulo fosse “qualquer
pessoa”. Hd quem entenda (Afrédnio de
Carvalho, Registro de Iméveis, p. 312)
que a nova expressdo equivale a antiga.
Embora respeitdvel, parece que essa opi-
nido merece reparos. Tudo indica que o
novo legislador brasileiro quis ampliar o
leque de apresentantes de documentos
para registro, permitindo que “qualquer
pessoa” o faga, de acordo com o art. 217
da Lei 6.015. Esse artigo, entretanto,
quando inclui as averbagdes, entra em
choque com o parigrafo tnico do art.
246, que exige requerimento do interes-
sado, com firma reconhecida, instruido
com o documento comprobatério do ale-
gado. O art. 218 é uma excrescéncia
diante do art. 217, pois, se “qualquer
pessoa” pode ser apresentante, desneces-
sdrio se torna explicitar que nos atos a
titulo gratuito o transferente também
pode promover o registro.

O caput do art. 246 é outra excres-
céncia em face da amplitude do item 5
do n. Il do art. 167, que inclui todas as
“circunstancias que, de qualquer modo,
tenham influéncia no registro ou nas pes-
soas nele interessadas”. Nessa expressdo
genérica, evidentemente, estio todas as
“outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro”. Tratase de
uma repeticdo desnecesséria.

Verdade é que, segundo o art. 169,
todos os registros e averbagdes enumera-
dos no art. 167 sdo obrigatérios no Direi-
to Registral brasileiro. Obrigatérios no
sentido de sua indispensabilidade para
valerem contra terceiros, mas nenhuma

penalidade especifica foi fixada em lei
para os casos de descumprimento dessa
obrigagdo. Trata-se de uma lacuna a ser
preenchida pela legislagdo, que deveria
estabelecer, em favor dos cartérios com-
petentes, uma multa anual nunca infe-
rior a 20% sobre o valor das custas do
documento no caso de demora na sua
apresentacdo para registro. Seria essa
uma punicdo educativa de interesse direto
das partes e da coletividade.

A referéncia a “qualquer pessoa”,
feita pelo art. 217, ndo a equipara aos
“interessados” a que se reportam os arts.
189, 199, 200, 202, 203, II, 207 e 213,
pelo menos no entender de alguns juris-
tas (Walter Ceneviva, Lei dos Registros
Pablicos, n. 508). O Des. Adriano Mar-
rey, do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
concorda com esse ponto-de-vista na Ap.
civel 295-0, proveniente da comarca de
Campinas, em ddvida suscitada pelo
nobre colega Elvino Silva Filho. Porém,
0s Des. Young da Costa Manso e Fran-
cisco Thomaz de Carvalho Filho, consti-
tuindo a maioria do Conselho Superior
da Magistratura de Sdo Paulo, decidiram
de modo diverso, equiparando “qualquer
pessoa” a “interessado”. Nesse caso, o
interesse desloca-se do objeto do ato sub-
metido a registro para o registro propria-
mente dito. Por qualquer motivo, uma
pessoa qualquer, por conveniéncia pré-
pria ou a pedido de alguém, torna-se
apresentante do titulo e, como interessa-
do no registro do mesmo, impugna a di-
vida cuja suscitagdo requer, e recorre da
sentenca se esta lhe for contriria ao
objetivo. Tal entendimento é repelido por
Afranio de Carvalho (ob. e loc. cits.),
ao declarar que a expressio “qualquer
pessoa” foi um equivoco da Lei 6.015,
que deveria ter dito “qualquer interes-
sado”, “embora se reconhega que a regra
da provocagdo merece ser atenuada a
bem da boa ordem do registro” (ob. cit.,
p. 313).

Equivoco ou nfo, divisa-se uma ten-
déncia para atribuir ao apresentante, seja
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ele quem for, portanto qualquer que seja
a pessoa, a condi¢do de interessado ndo
no negécio juridico, mas no registro do
mesmo. Sendo assim, qualquer pessoa €
“interessado” no registro, isto é, em dilti-
ma analise, o registro é de interesse de
toda a coletividade.

Essa tendéncia atenua sobremodo o
principio de rogacdo ou instancia. Nosso
Direito substantivo deixou praticamente
a matéria a cargo das leis adjetivas. S6
se preocupou com O assunto no art. 857
do CC, ao explicitar que, se o titulo de
transmissdo for gratuito, a transcricdo
poderd ser promovida pelo adquirente ou
seu representante (ns. I e II) e pelo trans-
ferente, com a prova da aceitagdo do
beneficiado (n. 1II). Essa prova deve ser
inserida no préprio titulo. O art. 218 da
Lei 6.015 é uma repetigdo parcial do art.
857 do CC, parecendo inteiramente dis-
pensédvel, ndo s6 por se tratar de uma
repeticdo, ainda que parcial, mas, ainda,
porque o art. 217 da Lei 6.015, na sua
amplitude exagerada e meio contradité-
ria, podia perfeitamente dispensar o art.
218, em virtude da inser¢do, nesse arti-
go, do advérbio “também”, ou seja, “da
mesma forma”. Nao se trata, portanto, de
um ditame especial, como acreditou
Walter Ceneviva, mas, sim, de uma dis-
posi¢do redundantemente permissiva e,
desse modo, desnecessdria, em face da
permissdo ampla consignada no art. 217.
Se o art. 218 quis reportar-se ao n. III
do art. 857 do CC, ndo tinha por que
ocultar os ns. I e 1I daquele artigo, nem
por que usar o referido advérbio.

Tudo indica, porém, ndo restar ddvida
quanto 2 alteragdo do principio de roga-
¢do ou instancia, que quer dizer suplicar,
pedir com instancia, instar, requerer, so-
licitar. Se qualquer pessoa pode solicitar
verbalmente o registro, o principio de
rogagdo ou instdncia, ndo obstante per-
mane¢a na legislagdo brasileira, ficou
reduzido a uma mera formalidade, atri-
buivel por quem quer que seja a qual-
quer pessoa.

Assim sendo, esse principio, fixado no
art. 13, no qual ainda se fala em “inte-
ressados”, sofreu uma profunda alteragao
no Direito Registral Imobilidrio brasi-
leiro em face do art. 217, que deu uma
guinada de 180 graus nessa matéria, em-
bora cometendo o grave erro de incluir
as averbagOes na regra geral, pois a maio-
ria delas, como né@o poderia deixar de ser,
estd sujeita & exigéncia de requerimento
dos “interessados” (e ndo de qualquer
pessoa), requerimento, esse, sem divida
escrito, devendo ser assinado pelos inte-
ressados e reconhecidas as respectivas
firmas.

Niao poderia ser diferente, tendo em
vista que as averbagGes — declarativas,
constitutivas, modificativas ou extintivas
de direitos reais — sejam de retificagGes
e esclarecimentos, ou de edificagdes ou
cancelamentos, exigem a participagao
direta dos verdadeiros interessados, em-
bora estes ndo sejam obrigados a apresen-
tar pessoalmente os seus requerimentos.
Neste caso, quem o fizer desempenhard
as fungbes de simples despachante ou
portador do titulo.

Nio se pode negar que a matéria ainda
¢é controvertida e vai ensejar muitos de-
bates e decisdes diversas.

Com efeito, ndo é de todo impossivel
que Afrénio de Carvalho tenha razdo e
que a expressdo, que pareceu inequivoca
a Walter Ceneviva, na realidade nao
passe de um equivoco do legislador, que
talvez quisesse referirse a “qualquer
interessado”, sendo, porém, traido em
seu pensamento ao se referir a “qualquer
pessoa”.

Por outro lado, esse possivel equivoco
pode ser aproveitado pelos renovadores,
como j4 estd acontecendo, no sentido de
liberalizar o registro, criando uma nova
abertura destinada & sua ampliagdo, em
dltima andlise bastante wtil ao Pais.

Acontece, ainda, que o fato reduz um
pouco a responsabilidade dos Cartérios
de Imoéveis, os quais ficam dispensados
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do exame dos titulos em relag@o aos seus
apresentantes.

No Brasil, esses apresentantes nio
passam de simples portadores dos titulos,
na pradtica costumeiramente autorizados
pelos interessados, que entregam aos
ditos portadores a importincia corres-
pondente as custas e emolumentos do re-
gistro, a serem pagos aos cartérios nos
termos do art. 14 da lei registral.

Como se sabe, o principio da rogacdo
ou instdncia estd umbilicalmente ligado
ao principio da voluntariedade, que é
seu consectdrio l6gico.

Se se tratar de titulo de segunda ou
terceira hipoteca, também denominada de
hipoteca de segundo ou terceiro grau,
caso nao tenha sido apresentado para
simples exame, de acordo com o para-
grafo tnico do art. 12, caberd ao carté-
rio prenotd-lo, aguardando, porém, du-
rante 30 dias, que os interessados nas
hipotecas anteriores promovam seus re-
gistros, dentro daquele prazo, contado da
data da prenotagdo. Esgotado esse prazo
sem a apresentacdo dos titulos anterio-
res, o titulo apresentado e prenotado ser4
registrado, obtendo, conseqiientemente, o
direito de preferéncia, na conformidade
do disposto no art. 189,

No Direito Hipotecdrio espanhol pode-
-se discutir a existéncia do principio de
rogagdo ou instdncia, porque ele nao de-
clara a obrigatoriedade do registro, como
ocorre no Direito brasileiro e no alemao,
embora a voluntariedade seja admitida
tanto no Direito espanhol como no Direi-
to brasileiro. Mas no Direito brasileiro
essa voluntariedade diz respeito apenas
a0 processo registral, pois os registros sao
expressamente obrigatérios, independen-
temente da apresentacdo dos titulos para
tal fim.

Assim € que Carmelo Diaz Gonzalez
(Iniciacién a los Estudios de Derecho
Hipotecario, vol. 1/199, Madri, 1967)
afirma que “es evidente que la rogacién
no es un auténtico principio, pues no es

otra cosa que la manifestacién prictica
de que nuestro Derecho Hipotecario no
impone la inscripcién como obligatoria
0, al menos, como necesaria”.

Entretanto, Rafael Casero Fernandez
(Leyes Hipotecarias y Legislacion Com-
plementaria, 2. ed., Madri, 1969, p. 143)
entende diferentemente, afirmando que,
por ser necessédrio o pedido para o inicio
do procedimento, tal procedimento é
rogado.

Casero Fernandez considera, entretan-
to, que a simples apresentagdo do titulo
implica a peti¢do, uma petigdo técita,
como diz Sanz Fernandez, a cuja afirma-
cdo se reporta. E Diaz Gonzilez (ob. e
vol. cits., p. 201) invoca o art. 39 do
Regulamento Hipotecdrio espanhol para
esclarecer que a “sola presentacién del
titulo implica el mandato conferido por
la persona que pretende inscribirlo, sin
que el registrador pueda pedir una justi-
ficacién de tal mandato”.

Dai se pode concluir que, na prética,
o Direito espanhol adotou o mesmo sis-
tema perfilhado pelo art. 217 da lei regis-
tral brasileira, que avangou mais um
passo quando admitiu que “qualquer
pessoa” possa apresentar o titulo para
registro.

Convém repetir, no entanto, que tal
nao ocorre em relagdo a maioria das aver-
bagdes, nelas incluidas as ndo expressa-
mente mencionadas na lei, como as da
parte final do item 5 do n. II do art.
167 — “de outras circunstincias que, de
qualquer modo, tenham influéncia no
registro e nas pessoas nele interessadas”
— e as da parte final do art. 246, caput
— de “outras ocorréncias que, por qual-
quer modo, alterem o registro”. Esta
redundincia apenas enfatiza, alids desne-
cessariamente, o disposto no art. 167,
cujo item 5 do n. IT é de uma abrangén-
cia total. E nesses casos ndo se pode falar
na legitimidade de “qualquer pessoa”
para apresentar o titulo, salvo como um
mero continuo ou estafeta particular, que



50 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 11

jé deve chegar ao cartério com o reque-
rimento escrito do verdadeiro interessa-
do e participe do negécio juridico e com
a respectiva firma devidamente reconhe-
cida por tabelido, nos termos categéricos
do paragrafo tnico do art. 246.

PRINCIPIO DE PRIORIDADE

O axioma latino “qui prior est tem-
pore potior est jure” é, por assim dizer,
o fundamento do principio de prioridade.
O tempo € decisivo nessa matéria, em
que tudo depende da prenotagdo, tanto
para os fins de aquisicdo como de perda
ou de preferéncia aos direitos reais. Mas
o tempo, aqui, ndo se refere a data do
titulo, e sim a data de sua prenotagdo. O
Direito brasileiro assemelha-se bastante
ao Direito espanhol na formulacdo desse
principio, que ndo permite o registro de
direitos incompativeis ou contraditérios.

O principio ndo foi explicitado na lei
hipotecdria espanhola dando-se-lhe a de-
nominagdo prépria, mas a jurisprudéncia
deixa claro que ele resulta do disposto
nos arts. 17, 24 e 25 daquela lei.

O art. 24 considera como data do re-
gistro a data da prenotacdo. O art. 25
deixa claro que a preferéncia serd obtida
de acordo com a hora da apresentacao.

No Direito brasileiro, os arts. 833, 836
e 837 do CC reportam-se exatamente aos
registros e averbagdes de hipotecas, mas
Afranio de Carvalho (ob. cit.,, p. 193)
os considera abrangentes de todos os
direitos reais, a comecar da propriedade.
O art. 833 preceitua que os registros e
averbacdes de hipotecas seguirdo a ordem
de sua apresentacdo e verificar-se-do de
acordo com a prenotagio devidamente
numerada no Protocolo. O art. 836
proibe o registro, no mesmo dia, de duas
hipotecas sobre o mesmo imével, ou de
uma hipoteca e de outro direito real, em
favor de pessoas diversas, exceto se for
precisamente determinada a hora em que
foi lavrado cada titulo. J4 o art. 837

prevé a hipGtese da apresentagdo de
segunda hipoteca antes de inscrita a pri-
meira. Se tal ocorrer, o cartério deve
sobrestar o registro da segunda hipoteca,
embora prenotando-a pelo prazo de 30
dias para aguardar, nesse prazo, que O
interessado promova o registro da pri-
meira hipoteca.

Porém, o Direito brasileiro nio esgota
ai a sua preocupacdo pelo assunto, pois
no art. 530 do CC declara que a pro-
priedade imével se adquire pela transcri-
¢do do titulo no Registro de Imdveis, que
o art. 531 considera necessaria, enquan-
to o art. 533, fazendo remissdo, inclu-
sive, aos arts. 856 e 860, pardgrafo tnico,
determina que os atos sujeitos a trans-
cricdo nao transferem o dominio sendo a
partir da data em que forem transcritos.
E o art. 534 evidencia ainda mais a ado-
¢do do principio de prioridade, quando
esclarece que a transcricdo terd a data
do dia em que o titulo for apresentado ¢
for prenotado pelo cartério. Se, entre-
tanto, o titulo for apresentado simples-
mente para exame e célculo das custas,
nos termos do pardgrafo tinico do art. 12
da Lei 6.015, a prenotagdo nfo € cabi-
vel e, por esse motivo, a apresentacdo
do titulo ndo implica, necessariamente, a
prenotagdo, de vez que nesta hipétese
ndo é de aplicar a regra geral prevista
pelo art. 182 da Lei 6.015, no qual se
alude & seqiiéncia rigorosa da apresen-
tagdo do titulo.

No Direito brasileiro a adogao do prin-
cipio de prioridade foi explicitada for-
malmente pelos arts. 190, 191 e 192 da
Lei 6.015. No primeiro deles se declara
que ndo serdo registrados no mesmo dia
os titulos que assegurem direitos reais
contraditérios sobre 0 mesmo imével. No
segundo o legislador faz referéncia direta
ao principio de prioridade, estabelecendo
que prevalecerdo, para tal efeito, e quan-
do apresentados no mesmo dia, os titulos
prenotados sob nimero de ordem mais
baixo, adiando-se, pelo prazo nunca infe-
rior a um dia 1til, o registro dos titulos
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apresentados posteriormente. E no art.
192 ficou claro que o disposto nos artigos
anteriores (arts. 190 e 191) ndo serd
aplicdvel as escrituras publicas da mesma
data e apresentadas no mesmo dia quan-
do determinarem, taxativamente, a hora
da sua lavratura, prevalecendo, para
efeito de prioridade, a que foi lavrada
em primeiro lugar.

Através desses ditames legais o Direito
brasileiro acolheu expressamente o prin-
cipio de prioridade, nao cabendo entre
nds, por esse motivo, aquelas ddvidas que
tém sido suscitadas na doutrina juridica
espanhola em virtude da lacuna legisla-
tiva, que vem sendo preenchida pela
jurisprudéncia dos tribunais.

PRINCIPIO DE LEGALIDADE

No Brasil, o principio da legalidade
emerge do art. 198 da Lei 6.015, in ver-
bis: “Havendo exigéncia a ser satisfeita,
o oficial indicé-la-d por escrito”.

No nosso Direito Registral anterior a
matéria era muito mais bem regulada. O
art. 215 do Dec. 4.857/39 determinava
ao cartério, explicitamente, o que se acha
implicito no atual art. 198 — a verifi-
cagdo da legalidade e da validade do titu-
lo, s6 podendo proceder ao registro se
o mesmo estivesse em conformidade com
a lei.

De qualquer maneira, o prévio exame
da legalidade dos titulos estd pratica-
mente inserido e subentendido no art.
198 do diploma vigente. Esta é, talvez,
a funcdo mais importante dos Cartérios
de Registro de Imdveis, que no Brasil
desempenham uma missdo do mais alto
relevo social e juridico, uma funcédo quase
missiondria.

Com o desconhecimento da profusa
legislagdo atinente & matéria por parte de
grande nimero — se ndo da maioria —
dos elaboradores de escrituras, os Carté-
rios de Registro de Iméveis, ndo raro,
sao obrigados a extrapolar do estrito
cumprimento de seus deveres funcionais

para substituir os consultores juridicos
especializados, de que os interessados,
infelizmente, ndao dispdem.

Seria aconselhdvel, por isso, que em
todos os tabelionatos das Capitais e das
cidades de mais de 100.000 habitantes
existisse, por determinacdo legal, pelo
menos um assessor juridico especializado,
que supervisionasse todas as escrituras
antes de sua subscrigdo pelo tabelido res-
ponsavel.

Enquanto isso nao se fizer, os Cart6-
rios de Registro ficarao sobrecarregados
de servico, porque se véem na contingén-
cia de desempenhar um papel duplo —
o de registrador propriamente dito e o
de assessor juridico das partes no sentido
da regularizacdo dos seus documentos.
E, diga-se de passagem, este trabalho é
muito maior do que aquele. O fato se
deve, até certo ponto, & despreocupagio
de muitos elaboradores de escrituras,
desatentos aos enormes prejuizos que
ocasionam aos seus clientes em virtude
dos erros e omissGes cometidos no mo-
mento em que as escrituras sdo redigidas.

O problema nio se acha taxativamente
regulado na legislagdo brasileira. Apenas
o Cédigo Civil, em seu art. 159, ao regu-
lar genericamente os atos ilicitos, precei-
tuou que “aquele que, por agdo ou omis-
sdo voluntdria, negligéncia ou imprudén-
cia, violar direito, ou causar prejuizo a
outrem, fica obrigado a reparar o dano”.

Na lei hipotecéaria espanhola, entretan-
to, vé-se que o seu art. 22 procurou esti-
mular os notdrios a evitarem omissdes
que impecam o registro dos titulos, nao
apenas obrigando-os a sanar as falhas
encontradas, inclusive lavrando gratuita-
mente nova escritura, mas, também,
indenizando os interessados em face dos
prejuizos que lhes houverem ocasionado.

Pedro Avila Alvarez (Estudios de
Derecho Notarial, 4.* ed., Madri, 1973,
pp. 402 e 403), depois de assinalar que
o notério pode incorrer em responsabili-
dade disciplinar, administrativa, civil e
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penal, e antes de incrimind-lo pela alte-
racdo ou intercalagio que mude o sentido
do documento, fixa a responsabilidade
civil do notdrio por uma série de ocor-
réncias. Dentre essas ocorréncias vale
ressaltar os prejuizos ocasionados aos
clientes pelos defeitos formais do instru-
mento que determinem a frustragdo do
fim objetivado pela intervengdo notarial;
os vicios de fundo que determinem a nuli-
dade absoluta ou, em certos casos, a nuli-
dade relativa; e o deficiente assessora-
mento na elaboracdo do ato notarial. Esse
jurista espanhol invoca o art. 146 do
Regulamento Notarial para ressaltar que
os prejuizos ocasionados pelos notérios
devem ser indenizados sempre que eles
tiverem agido com dolo, culpa, mesmo
leve, ou ignorédncia inescusavel.

Na Argentina, a Lei Orgénica do Nota-
riado da Provincia de Santa Fé relaciona
e define as quatro espécies de responsa-
bilidade a que estdo sujeitos os tabelio-
natos. O jurista Mosset Iturrospe (Com-
praventa Inmobiliaria, Buenos Aires,
1976, p. 371) lembra que: “Desde que
acepta intervenir, el notario tiene la obli-
gacién de proteger juridicamente los inte-
reses de las partes; de ambas partes inter-
vinientes en la compraventa inmobiliaria,
de quien lo propuso v de la otra parte”.

Os elaboradores de escrituras, sejam
eles quais forem, inclusive os advogados
que redigirem minutas responsabilizan-
do-se por elas, tém o dever indeclindvel
de cumprir fielmente toda a legislagédo
existente e, em conseqiiéncia, o princi-
pio de legalidade, pois, do contrdrio, as
lacunas e imperfeicdes impossibilitardo
os registros dos titulos assim apresenta-
dos. Na sua funciio qualificadora, exer-
cida através do exame desses documen-
tos, os Cartérios de Imdveis, sob pena de
idéntica responsabilidade, sdo compeli-
dos a exigir que as leis sejam cumpridas.
O negécio causal, o mundo real, em
suma, o titulo deve estar em perfeita con-
cordincia com o mundo registral e com
as normas da legislacdo existente.

O exame da legalidade e da valida-
de do titulo apresentado deve ser rigo-
roso.

. “De otro modo — acentua Francisco
Hernandez Gi! {Introduccién al Derecho
Hipotecario, Madri, 1970, p. 149), ci-
tando Gonzélez y Martinez — los asien-
tos sélo servirian para engafar al puabli-
co, favorecer el trifico ilicito y provocar
nuevos litigios”.

-~ O mesmo jurista, que é um ilustre Pro-

fessor da Universidade de Madri, afirma
que esse exame deve ser “de fondo y de
forma”, estendendo-se a todos os aspec-
tos que possam impedir o registro.

" Exame mais amplo, mais profundo e
mais abrangente do que o estabelecido
pelo Direito Registral Imobilidrio brasi-
leiro e pelo espanhol somente existe na
Suiga, pais que adotou e de certo modo
aperfeicoou o sistema germdnico, pois a
fungdo qualificadora dos seus conserva-
dores, além de se estender ao negécio ju-
ridico causal, implica analisar os do-
cumentos comprobatérios sob todos os
angulos, inclusive no tocante a capacida-
de das partes contratantes e a eficdcia dos
titulos causais.

~No exame da legalidade em nosso Di-
reito, a primeira coisa a analisar, como ji
foi dito, é uma espécie de preliminar, re-
lativa a competéncia do cartério ao qual
o documento € apresentado. Assim € que,
principalmente quando se tratar de aver-
bacdo, o cartério hd de observar, antes
de tudo, se se trata de matéria da sua
competéncia. Nos casos de registro pro-
priamente dito, facil é verificar se o imé-
vel a registrar fica situado na sua circuns-
cricao territorial. Mas, na hipétese de
averbacdo, quando se pretender fazé-la
no cartério novo, a certiddo do cartério
antigo deverd declarar se o imdvel em
aprego nele se acha matriculado; e, em
caso contrdrio, se ainda dispde de espa-
g:'gi a margem do registro para o lanca-
mento da averbagdo. Se nao houver es-
paco, caberd ao novo cartério fazer a
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matricula e logo a seguir a averbagdo.
Entretanto, se houver espago (arts, 292
— renumerado pelo art. 2.° da Lei 6.941,
de 14.9.81, passando a designar-se art.
295 — e 169, 1), ou se o imdvel j4 esti-
ver matriculado, caberd ao cartdrio anti-
go proceder 4 averbacdo, na conformi-
dade do disposto no art. 169, I, da lei
registral vigente. Se esses dispositivos
legais forem desatendidos, o ato serd nulo
de pleno direito, & vista dos arts. 82, 130
e 145, 111, do CC, em virtude de o ato
registral ndo se ter revestido da forma
prescrita em lei.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDADE

O principio de especialidade € aquele
que exige a identificacdo do imével rural
mediante a especificagdo de suas carac-
teristicas, confrontagdes, localizagao,
drea e denominacio. Tratando-se de imé-
vel urbano, a identificagdo consistird na
declaragio do logradouro em que fica
situado, do nimero do imével e de sua
designagao cadastral, assim como — seja
rural ou urbano — do ntimero da matri-
cula, se houver, e do niimero do registro
anterior. Estes conceitos decorrem do art.
176, § 1.°, II, n. 3, da Lei 6.015, que
deve ser aplicado em consonéncia com o
art. 225, mencionando-se os nomes dos
confrontantes, sempre que se trate de
imével rural, ou apenas designando os
iméveis confinantes, se se tratar de imoé-
vel urbano. Se se cogitar de lote ou de
terreno urbano € necessario esclarecer,
além do mais, se fica situado do lado
par ou impar do logradouro, em que qua-
dra e a que distdncia métrica da edifica-
¢do ou da esquina mais préxima.

Nossa lei registral preencheu os espa-
¢Os por acaso existentes no nosso Cédigo
Civil no tocante ao principio de especia-
lidade, a que se reportou genericamente
nos ns. IV do art. 761 e 111 do art. 846,
embora esses dispositivos se refiram as
especificagGes, situagdio, denominagio e
caracteristicos do imével.

No Direito espanhol, p. ex., esse prin-
cipio ndo esta mais bem expresso do que
no Direito brasileiro. Na Espanha tal
principio decorre do disposto no art. 9.°
da Lei Hipoteciria e do art. 51, alineas
1.2 22 32 ¢ 4.2, do Regulamento Hipo-
tecdrio, que tem sido atualizado por di-
versas resolugdes e pelo decreto de 17.
3.59.

PRINCIPIO DE CONTINUIDADE

Esse principio é a base da confianga
generalizada no registro imobilidrio. E
sua observédncia o que mais reflete a rea-
lidade juridica. Sem que desfrute do di-
reito de disponibilidade, ninguém pode
transferir o imével nem, tampouco, one-
ré-lo. Antes da adogdo desse principio
era freqiiente observar-se a aquisi¢io a
non domino, originaria de cartas de arre-
matagdo ou adjudicagio e as vezes de for-
mais ou certiddes de partilha. As cadeias
de titularidades paralelas davam margem
a graves problemas, que exigiam o des-
linde judicial, ndo raro sé obtido satis-
fatoriamente através do usucapido, em
face do decurso do prazo necessario.

O principio de continuidade nao foi
logo adotado pela nossa lei civil. Nosso
Cdédigo, que entrou em vigor em 1917,
apresentou-se lacunoso a respeito. O Dec.
18.542/28 ¢é que o inseriu pela primeira
vez, em seu art. 234, Mas suas falhas
evidentes s6 foram preenchidas pelo Dec.
4.857, de 9.11.39, em seus arts. 214 e
244, principalmente depois que o STF,
em acérddo de 12.8.41, declarou nulo o
registro de uma carta de adjudicacdo re-
gistrada sem a necessdria titularidade do
proprietario anterior.

Na Lei 6.015 o principio foi acolhido
enfaticamente em numerosos dispositivos,
tais como os arts. 176, § 1.2, 11, n. 5, 195,
222, 223, 225, § 2°, in fine, 227, 228 ¢
237, os quais preencheram todas as la-
cunas porventura ainda existentes na le-
gislacdo. E, com a adogao do félio real,
ou seja, do sistema de matricula do imé-



54 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 11

vel (arts. 176, 195, 196, 197, 225, § 2.°,
227, 228, 231 e 236), j4 ndo ha lugar
para a minima ddvida quanto a plena
eficiéncia do principio no Direito Regis-
tral Imobilidrio brasileiro.

No Direito espanhol o principio da
continuidade é também denominado de
tracto sucesivo, ou de previa inscripcion,
e é tido como conseqiiéncia natural do
principio de publicidade e da presungao
de exatidio do registro imobilidrio. E a
histéria do imével, constituida por uma
cadeia sem solugdo de continuidade, de
tal maneira que o adquirente num regis-
tro terd de ser forcosamente o transmi-
tente no seguinte. Eis a admirével sintese
de Carmelo Diaz Gonzilez (ob. e vol.
cits., p. 253): “El fundamento de este
principio no es otro que el conocido afo-
rismo de Derecho de que “nemo dat quod
non habet”. Nadie puede transmitir el
dominio de una cosa si no es duefio de
ella, y para conseguir el cumplimiento de
esta norma esencial de Derecho Privado,
en relacién con los bienes inmuebles, se
han establecido los Registros de la Pro-
piedad Inmobiliaria en los pueblos civi-
lizados”.

Acredita-se que o principio comegou a
delinear-se no Egito j4 no 1.° século de-
pois de Cristo. Os arquivos piblicos des-
tinados & guarda e conservagdo dos titu-
los imobilidrios eram denominados “bi-
bliotecas”, a cujos diretores ou encarre-
gados se dirigiam as partes interessadas.
A esses encarregados incumbia a verifi-
cagdo da titularidade do vendedor, e so-
mente apés essa verificagdo € que autori-
zavam a realizagdo do negécio juridico.
Feito isto, o documento de transmisséo
era entdo apresentado a “biblioteca” para
fins de registro.

Embora de modo restrito, a Franga
comegou a adotar esse principio. Na Ale-
manha a regra é aplicada desde longa
data, mas héa casos que constituem exce-
¢do, tais como os de transmissdo de di-

reitos hereditdrios, como ha vdrias dé-
cadas acontecia no Brasil.

Vé-se, porém, que, apesar de um pouco
difusa e redundante, em alguns pontos
mal redigida e elaborada sem muito mé-
todo, portanto sem a necesséria técnica
legislativa que tanto projeta o nosso Co-
digo Civil, a lei registral brasileira estd
colocada entre as melhores do mundo,
necessitando apenas de algumas altera-
¢Oes, ndo tanto de fundo, mas de forma,
para honrar as tradi¢bes juridicas brasi-
leiras, encarnadas por Teixeira de Frei-
tas, Clévis Bevildiqua e Pontes de Mi-
randa.

O rigorismo da legislacdo brasileira no
tocante & amplitude com que adotou o
principio de continuidade parece a alguns
(Walter Ceneviva, ob. cit., p. 411) uma
afronta a nossa “realidade juridica e fa-
tica”. Deve-se reconhecer, entretanto, que
o Brasil precisava melhorar nesse setor e
ja vinha se preparando, hd muitos anos,
para dar o seu passo decisivo nesse sen-
tido, em beneficio da seguranca das tran-
sagdes imobilidrias. O que estd havendo
no momento, nesse particular, é uma
compreensdo mais acentuada de suas res-
ponsabilidades por parte dos Cartérios
de Registro de Imdveis. E para isso vem
contribuindo bastante, ndo hé negar, a
criacdo do Instituto de Registro Imobi-
lidrio do Brasil. Por outro lado, a reali-
dade juridica e fética “tem inspirado o
Poder Judicidrio a dar solugbes eqiiitati-
vas aos problemas, ndo raro amenizando
o rigorismo da lei para, sempre que pos-
sivel, ajustd-la aos nossos problemas sé-
cio-juridicos”, conforme foi esclarecido
por um jurista.

Tem-se visto, por outro lado, um au-
mento do niimero de a¢des de usucapido,
com as quais serd possivel preencher,
dentro de 10 ou 20 anos no méximo, as
nossas lacunas centendrias em matéria de
titularidade registral.

Pelo que se tem observado, ndo haverd
nenhum recuo, mas sempre progresso e
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aperfeicoamento no Direito Registral
Imobilidrio brasileiro.

PRINCIPIO DE PUBLICIDADE

Para o Direito Regimental Imobilidrio
moderno foram decisivas as lutas doutri-
ndrias travadas na Alemanha a partir do
ressurgimento do Direito Romano na
Europa, em grande parte devido & in-
fluéncia da famosa Escola de Direito de
Bolonha e das universidades germénicas.
Dessas lutas resultou a volta ao Direito
Nacional alemio, no século XVIII, e,
com ela, a lei prussiana de 20.12.1783,
que organizou o sistema registral com o
cardter de sistema substantivo de publi-
cidade.

Este foi o primeiro passo. Mas no sé-
culo XIX surgiram vdrios sistemas, pelo
menos quatro, que eram adotados em
diversas regides da Alemanha, cada um
com as suas peculiaridades. O passo de-
cisivo foi dado pelo Estado de Maelen-
burg, cujo sistema imobilidrio, estabele-
cido pela Lei Hipotecdria de 1848, afas-
tou-se profundamente do Direito Roma-
no.

Na Prussia o Regulamento Hipotecario
de 20.12.1783 foi substituido pela lei
de 24.5.1835 e esta, finalmente, pela
Lei Registral de 5.5.1872. Enquanto is-
so, a Saxdnia organizou o Registro a
base do Cadastro, adotou o sistema de
félio real e o principio de publicidade.

Segundo Francisco Hernandez Gil (ob.
cit., pp. 49 e 50), “con la publicacién del
Cédigo Civil (BGB) de 18.8.1896, en
vigor desde el 1.1.00, y la Ordenanza
Inmobiliaria de 24.3.1897, substituida
luego por otra de 5.8.35, logr6 Alema-
nia la ansiada unidad legislativa y la im-
plantacién de un sistema hipotecario para
todo el territorio nacional”.

Se bem que o Direito francés, que
também sofreu a influéncia do Direito
Romano, tenha alcangado uma grande
projegdo em todo o mundo, principal-

mente depois do Cédigo Napoledo, publi-
cado em 1804, o fato de ter adotado o
sistema de fdélio pessoal deixou-o numa
situagdo de inferioridade diante do Di-
reito Registral germanico, que influen-
ciou o sistema espanhol e penetrou no
Brasil, tanto através do art. 859 do CC
como, sobretudo, apds a adogao do félio
real pela Lei 6.015/73, que entrou em
vigor em 1.1.76.

Portanto, e como ¢ sabido, o sistema
francés de publicidade é o de fdlio pes-
soal e o sistema alemdo o de félio real.
Naquele ha preponderincia do titulo e
neste prepondera o modo de aquisicao.

O sistema brasileiro é mais ou menos
eclético, embora se aproxime cada vez
mais do sistema alemao, da mesma ma-
neira que acontece com o sistema espa-
nhol. A publicidade material, de natureza
substantiva, estd consignada principal-
mente no Cddigo Civil, e a publicidade
formal, de natureza adjetiva, estd regu-
lada sobretudo pela Lei 6.015. Isso quer
dizer que na legislagdo substantiva ha
algumas disposi¢des de cardter adjetivo,
como, igualmente, na lei adjetiva ha al-
gumas disposicdes substantivas. De tal
maneira o Direito Material esta ligado ao
Direito Formal que talvez fosse melhor
uni-los num sé diploma legal, como suge-
riu, com o seu alto descortino, o eminente
jurista Afrénio de Carvalho (ob. cit., p.
31).

A publicidade material pode ser juris
tantum ou juris et de jure, conforme os
efeitos que o Direito Material lhe confi-
ra. Enquanto a publicidade formal diz
respeito ao sistema registral adotado pelo
Direito Formal, o que, por sua vez, se
divide em félio pessoal (sistema francés)
e folio real (sistema alemao).

Antes da Lei 6.015 o nosso sistema era
o de félio pessoal, muito embora o nosso
Cdédigo Civil ja tivesse dado um grande
passo através de seu art. 859. Ndo ha
divida de que o nosso Direito Material
continua o mesmo, apenas melhorado por
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uma ou outra disposi¢do de Direito For-
mal, assim como pela nossa doutrina e
pela nossa jurisprudéncia.

Mas a institui¢do do sistema de matri-
cula dos iméveis significou a mudanca
da nossa sistemética registral, que subs-
tituiu a publicidade pessoal ou eclética
pela publicidade real ou de félio real.

Verdade é que antes jd tinhamos o In-
dicador Pessoal e o Indicador Real, mas
o registro era dos titulos, que 3s vezes
acumulavam vdrios iméveis, e ndo de
cada um destes, como agora acontece com
o sistema de matricula ou de félio real,
através do qual se tem a histéria de cada
imével a partir de sua matricula.

No Brasil existe um oficio — o 2.° Car-
tério de Registro de Iméveis do Recife
— que adotou, desde a vigéncia da nova
lei registral, um sistema ainda mais apro-
ximado do sistema alemdo, sem, entre-
tanto, insurgir-se contra qualquer dispo-
sitivo da Lei 6.015.

Tendo acolhido o sistema de fichas, o
2.° Cartério acrescenta nessas fichas,
apés a matricula do imével e antes de
qualquer registro ou averbagdo, o que
decidiu denominar “Histérico do imé-
vel”, nele transcrevendo todos os atos
anteriores existentes no dito Cartério so-
bre o imével matriculado. O trabalho é
imenso para a realizag@o desse pioneiris-
mo, que talvez mereca, no futuro, o mais
amplo apoio do legislador. Desse modo,
o félio real fica mais completo e muito
mais aproximado do sistema alemio, que
€ o paradigma universal em matéria de
registro imobilidrio. O sistema brasileiro,
como o espanhol e outros, tem, alids, uma
certa vantagem sobre o alemdo, porque,
além do félio real, impde o exame dos
aspectos intrinsecos e extrinsecos dos ti-
tulos causais e, portanto, da legalidade e
da validade destes. Isto significa que o
nosso sistema estd se aproximando do sis-
tema suigo.

A putlicidade formal tem o objetivo
de criar a cognoscibilidade geral, possi-

bilitando a verificagdo dos atos e dos fa-
tos juridicos que, através dos livros, se
realizam no Registro Imobilidrio. A pu-
blicidade material é a fides publica, a fé
publica que, no dizer de um jurista euro-
peu, estd em intima relagdo com o princi-
pio de legitimagdo. Alguns autores ret-
nem esses dois num sé principio, denomi-
nando-o de “principio de exatiddo regis-
tral”.

Segundo o principio de publicidade
material, ou de fé publica, os terceiros
adquirem titularidade protegidos pela
presuncéo juris et de jure de exatiddo,
que, independentemente de qualquer ine-
xatiddo registral, propicia seguranga ab-
soluta ao trifico imobilidrio. Este é o
mais amplo principio do Direito Registral
Imobilidrio. O Brasil estd a um passo da
sua adoc¢fo, que, entretanto, ainda néo foi
expressamente inserida na legislacao na-
cional.

Cabe, aqui, ainda que de passagem,
uma referéncia ao sistema do Registro
Torrens, também perfilhado pela Lei
6.015, em seus arts. 277 a 288. Niao
obstante inserido na legislacdo brasileira
desde o Dec. 451-B, de 31.5.1890, esse
sistema €, na prética, pouco difundido no
Brasil; porém tudo indica que, com o
aceleramento da nossa marcha para o
Oeste, objetivamente comecado com a
implantagdo de Brasilia, o Registro Tor-
rens terd sua aplicagdo ampliada em vir-
tude da extraordindria seguranca juridica
decorrente de seu contetido e das normas
que o regem.

PRINCIPIO DE LEGITIMACAO

Na hipétese de um conflito entre a
realidade extra-registral e a realidade re-
gistral ou juridica, a presungdo juris tan-
tum transforma-se em presungdo juris et
de jure em relacdo aos terceiros de boa-
-fé.

Desse modo, tem-se o registro como
uma realidade juridica, enquanto o con-
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trdrio ndo for demonstrado por quem
tiver legitimo interesse em fazé-lo. Na
auséncia dessa prova judicial, o principio
de legitimagdo assegura o direito do ti-
tular em virtude da eficdcia legitimadora
do registro.

Em suma, enquanto ndo for provada
judicialmente a inexatiddo do registro
nao hd como duvidar dele.

No Direito brasileiro o registro tem
plena eficicia enquanto ndo for cance-
lado, ainda que se prove que o titulo foi
desfeito, anulado, extinto ou rescindido
(art. 252).

Trata-se de uma ampla protecdo aos
terceiros de boa-fé. A sentenca passada
em julgado tem forca de lei, segundo pre-
ceitua o art. 468 do CPC, porém néo su-
ficiente para prejudicar terceiros. Nao
obstante o art. 214 admita a invalidade
e a nulidade de pleno direito do registro,
independentemente de agdo direta, faz-se,
entretanto, necessdrio o cancelamento do
ato registral, em obediéncia ao disposto
no art. 252 da Lei 6.015, ¢/c o art. 859
do CC.

Convém enfatizar que, nos termos do
art. 252 da lei registral brasileira, o can-
celamento do registro é conditio sine qua
non para que ele deixe de produzir seus
efeitos legais, nao obstante inexato, ¢ ain-
da que o titulo causal ja nfo subsista,
em virtude do seu desfazimento, da sua
anulagdo, da sua extingdo ou da sua res-
cisdo. E atente-se para um fato de extra-
ordindria importincia juridica e histéri-
ca: o preceito é secular entre nds, pois
vigora, ininterruptamente, desde 1865.
O Cédigo Civil, vigente a partir de 1917,
contém vérios dispositivos que justificam
aquele preceito, o qual, em face de sua
extensdo e profundidade, levou o nosso
sistema a poucos passos do sistema ger-
maénico, resguardando a fé pdblica regis-
tral inclusive diante da coisa julgada, en-
quanto nao houver o cancelamento.

DA REGISTRABILIDADE DOS
TITULOS E DA FUNCAO
QUALIFICADORA DO OFICIAL

Antes de mais nada, a0 examinar os
aspectos intrinsecos e extrinsecos do do-
cumento, o oficial hd de verificar: a) se
tem competéncia territorial para executar
o registro; b) se as partes ou seus pro-
curadores assinaram o documento; c) se
¢ licito o objeto do negdcio juridico; d)
se o titulo se enquadra nas relagGes dos
arts. 167, 178 ¢ 246 da Lei 6.015 ou em
outros dispositivos, sejam do Cdédigo Ci-
vil, sejam de outras leis, tais como as de
ns. 4.771/65, 6.404/76, Dec.-lei 227/67
ou de novas leis que possam surgir (pen-
sar de modo contrédrio é entender que o
elenco de negbcios juridicos registraveis
relacionados na nossa lei especifica seria
exaustivo, quando, na verdade, ele é
apenas exemplificativo, como, por sinal,
ndo poderia deixar de ser); e) verificar,
finalmente, se foram preenchidos todos
os requisitos legais constitutivos dos prin-
cipios juridicos que asseguram a eficédcia
do registro, entendido o vocdbulo em
toda a sua amplitude, que, na hipétese,
inclui a matricula e a averbagéo.

Nos termos do art. 172 da Lei 6.015,
o registro e a averbacdg dos titulos de-
claratérios, translativos ou extintivos de
direitos reais sobre iméveis, inter vivos
ou causa mortis, sdo feitos no Registro
Imobilidrio, tanto para a sua constituicdo,
transferéncia ou extingdo como para a
sua disponibilidade ou validade em rela-
¢do a terceiros. Para alcangar esse obje-
tivo com a perfei¢do legal exigida € im-
prescindivel que todos os requisitos
fundamentais que integram os principios
sejam obedecidos pelos Cartérios de Imé-
veis, 0s quais, para tanto, precisam con-
tar com a valiosa colaboragdo das partes
e dos elaboradores dos documentos, res-
ponséveis perante elas pelo cumprimento
das normas juridicas. O que, afinal, pode
parecer as partes uma exigéncia absur-
da e descabida, se ndo, mesmo, uma im-
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pertinéncia, ndo passa, na realidade, de
uma obrigacdo estipulada pela lei em
beneficio das préprias partes e da coleti-
vidade em geral. E é precisamente a
consciéncia juridica desse fato que justi-
fica, através dos séculos e em toda a par-
te, a existéncia do Registro Imobilidrio.

Isso ndo quer dizer que o Registro seja
imune de defeitos, pois ele, como toda
obra humana, estd sujeito a falhas de
toda a espécie. Entretanto, se ndo fora a
legislagdo registral e o estrito cumpri-
mento de seus preceitos, nenhuma segu-
ranga haveria nos negdcios imobilidrios
e, como conseqiiéncia disso, a estabilida-
de social seria um mito.

O Registro, como institui¢do, equivale,
de certo modo, ao Poder Judicidrio, cuja
falibilidade é reconhecida pela Lei Fun-
damental e pelas leis processuais quando
prevéem os Orgdos superiores e os re-
cursos destinados a alcangar a justica. Se
ndo fora a falibilidade humana, nio ha-
veria razdo para os recursos processuais,
que tanto contribuem para o prolonga-
mento das demandas. H4 uma diferenga,
entretanto, nas duas instituices: é que
os juizes tém o direito de errar e, por
isso, ndo sd@o responsadveis civil e crimi-
nalmente por suas sentengas, salvo se
agirem com dolo ou ma-fé comprovada;
enquanto os Cartérios de Registro de
Iméveis, embora humanamente errem
algumas vezes, ndo tém por lei o direito
de errar.

Segundo a legislacdo brasileira, “se o
teor do registro nao exprimir a verdade,
poderd o prejudicado reclamar sua reti-
ficagdo por meio de processo préprio”.
Assim preceitua o art. 212 da Lei 6.015.
O sistema brasileiro €, pelo menos nesse
ponto, mais realista do que o sistema ale-
mio, que considera o registro quase in-
tocdvel, embora se saiba que na Alema-
nha ele também é feito por homens e,
por esse motivo, também estd sujeito a
erros. Apesar de ainda distante da perfei-
¢do registral, o Brasil estd caminhando ra-

pidamente nesse sentido. Os principios
fundamentais do sistema registral ale-
mao — modelo que todos desejam imitar
— quais sejam, o de fdlio real e o da fé
publica, jé ndo constituem para o Direito
brasileiro um ideal inatingivel, como
pensava Andrade Figueira ao tempo dos
seus debates com Clévis Bevildqua, pro-
jetista do nosso Cédigo Civil. Inegavel-
mente, foi Clévis Beviliqua quem deu o
primeiro passo, com a insercdo, no art.
859 do CC, dos ditames constantes do
art. 891 do BGB, equivalente ao art. 937
do CC suico.

O saudoso e eminente civilista Prof.
Soriano Neto (Publicidade Material do
Registro Imobilidirio, Recife, 1940, n.
100) frisou que os principios fundamen-
tais do Direito germénico ndo foram aco-
lhidos pelo Cédigo Civil brasileiro, ndo
obstante o entendimento contrdrio de va-
rios juristas do nosso Pais.

Acontece que o sistema de félio real
acaba de ser incluido na Lei 6.015 e
Afradnio de Carvalho (ob. cit., p. 185)
afirma com razdo que o félio real, “no
Direito Foral, condiciona a fé piblica no
Direito Material”, do qual o fdlio real é
considerado elemento bésico e impres-
cindivel.

Verdade é que, atingida a préxima eta-
pa do nosso Direito Imobilidrio Registral,
ndo se conseguira escoimd-lo, automati-
camente, de graves inexatidSes que as
vezes sdo observadas em casos de filia-
¢oes registrais paralelas e de origens di-
versas.

Mas Dernburg e outros juristas ale-
mées invocados por Soriano Neto (ob.
cit., n. 83) assinalam que, em casos con-
cretos ja submetidos aos tribunais, foi
possivel verificar a existéncia, na prépria
Alemanha, de imdéveis constantes de
félios diversos e pertencentes a diferentes
proprietarios.

As falhas podem ser de variadas espé-
cies. A retificagdo prevista pelo art. 212
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da lei registral brasileira pode ser admi-
nistrativa ou judicial, através das vias
ordindrias.

J4 o art. 213 prevé duas hipGteses de
retificacdo: a) a judicial, de jurisdicdo
administrativa voluntdria, mediante re-
querimento do interessado ao juiz da
Vara de Registro; b) e a funcional, que
pode ser feita pelo cartério no caso de
erro evidente, que o oficial deverd cons-
tatar com o maximo cuidado e corrigi-lo
com a devida cautela. Em qualquer hipé-
tese ndo se deve perder de vista o pre-
juizo de terceiro, que a retificacdo de
modo algum pode acarretar. A acdo reti-
ficatéria sé serd necessaria se o pedido
de retificacdo for impugnado fundamen-
tadamente (§ 4.° do art. 213).

No Direito brasileiro a retificabilidade
do registro dimana principalmente do art.
860, caput, do CC, repetido, com um
acréscimo de ordem formal, pelo prefala-
do art. 212. O art. 967 do CC comple-
menta o caput do art. 860, atribuindo ao
vendedor o dever de assistir ao compra-
dor na retificac@o por ele requerida. Essa
norma de Direito Material provém dos
principios que norteiam o direito de evic-
¢ao, constantes dos arts. 1.107 a 1.117
do nosso CC.

#

O registro ¢ inexato quando se veri-
fica um desacordo entre a situag@o juri-
dica verdadeira e a situagdo juridica re-
gistral. A verdadeira situagdo juridica
pode coincidir apenas com a situag@o
fatica, mas ndao com o titulo causal,
ambos colocados em desajuste com o re-
gistro. Mas a situacdo fatica pode tam-
bém estar em desacordo com o titulo e,
neste caso, antes da retificagdo do regis-
tro € necessirio que seja retificado o titu-
lo, pois o registro ndo pode ser feito em
desacordo com este. Se o for, constata-se
o erro evidente, desde que o titulo cor-
responda a situacdo juridica verdadeira
e coincidente com a situagdo registral
anterior.

O registro pode ser declarado nulo de
pleno direito desde que infrinja qualquer
dos incisos do art. 145 do CC, dentre
os quais avultam a inobservincia da
forma prescrita em lei, a pretericio de
formalidade essencial ou a infragao de
lei que taxativamente o declarar nulo. A
declaragdao de nulidade de pleno direito
ha de ser judicial. No entanto, uma vez
provada a nulidade, ndo ¢ preciso agdo
direta para invalidd-lo (art. 214).

De acordo com o art. 215 da lei re-
gistral brasileira, sao nulos também “os
registros efetuados apds sentenca de aber-
tura de faléncia, ou do termo legal nela
fixado, salvo se a apresentacéao tiver sido
feita anteriormente”. A norma se enqua-
dra no dltimo inciso do art. 145 do CC
e resulta de disposicdo expressa da Lei
de Faléncias. Salvo algumas hipdteses em
que ¢ possivel a retificacio administra-
tiva, o processo de retificacdo de regis-
tro ndo raro ¢ contencioso, inclusive
quando se tratar de cancelamento de re-
gistros conflitantes, embora se saiba que
o principio de prioridade assegura plena
eficdcia ao primeiro registro.

O art. 216 da lei registral brasileira
prevé a instauracdo de processo conten-
cioso para retificar ou anular por senten-
ca o registro, admitindo, porém, que uma
e outra coisa possam resultar de julgado
em acdo de anulagdo, de declaragdo de
nulidade de ato juridico, ou de julgado
sobre fraude a execugio.

O registro certo ndo tem por que ser
retificado, jd que a retificagdo pressupde
inexatiddo. O interessado legitimo na
retificagdo ¢ quem estiver prejudicado
pelo erro existente.

Quando todas as partes interessadas
requerem a retificagfio, ela se faz amiga-
velmente. Se o titulo que originou o re-
gistro inexato for re-ratificado pelas
partes contratantes, dessa re-ratificagdo
advird uma retificacdo amigével do re-
gistro. Se para a retificacdo do titulo o
prejudicado precisar de obter julgado
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contra a outra parte, a agdo poderd ser
ajuizada contra o titulo e o registro, ou
contra um ou outro. O mais prético, en-
tretanto, serd ajuizar a agdo com ambos
os objetivos, 0 que raramente acontece,
pois na maioria dos casos as partes cui-
dam de atacar judicialmente o titulo.

O jurista especializado Serpa Lopes
(Tratado dos Registros Publicos, 4. ed.,
vol. IV, ns. 706, 712 e 713) divide a
retificagdo em trés modalidades: bilate-
ral, unilateral e de oficio. A bilateral é
sempre judicial, podendo ser feita admi-
nistrativamente quando as partes estive-
rem de acordo, ou contenciosamente, se
houver divergéncia. A unilateral é sem-
pre administrativa, em virtude de sé
haver um interessado. A retificacdo de
oficio é a que decorre de erro evidente,
praticado pelo Cartério de Imdveis,
quando este se enganar na colheita re-
gistral das informacgGes constantes do
titulo.

No Direito espanhol, tal qual no bra-
sileiro: “Los asientos del Registro pueden
estar en contradiccién con la situacién
real bien por anunciar titularidades que
nunca han existido vdlidamente, bien por
hacerlas constar en forma diversa de la
verdadera, bien por no haver constado
su extincién” (José Luis Lacruz Berde-
jo e Sancho Rebullida, Derecho Inmobi-
liario Registral, Barcelona, 1968, p. 299).

Analisando um outro aspecto do pro-
blema da inexatiddo registral, o jurista
espanhol Rodriguez Collantes entende
que ela ndo deve ser definida como uma
discordincia entre a realidade juridica
registral e a realidade extra-registral;
mas, sim, como uma falta de concordan-
cia entre as duas realidades. E que muitas
vezes o imével estd fora do Registro, ou
seja, ndo estd registrado, e por isso nao
se pode falar em conflito entre duas rea-
lidades diversas, j4 que uma delas ndo
existe (apud Lacruz Berdejo e Sancho
Rebullida, ob. cit., p. 301).

No nosso Direito, como no espanhol,
héd casos de retificacdo em que os litu-
lares extra-registrais de um direito imo-
bilidrio s@o obrigados a promover deman-
da judicial a fim de serem reconhecidos
como os verdadeiros proprietdrios, ao
invés daqueles que constam do Registro.
Vitoriosos na demanda, os titulares
extra-registrais transformam-se em titula-
res registrais mediante a retificacdo cor-
respondente (Diaz Gonzalez, ob. cit., vol.
11/363).

Na conformidade do art. 40 da Lei
Hipotecdria espanhola, as inexatiddes
podem ser causadas: a) por ndo ter en-
trado no Registro alguma relacio imobi-
lidria; b) pela extingdo de algum direito
inscrito ou nao anotado; ¢) por nulidade
ou erro do registro; d) por falsidade, nuli-
dade ou defeito do titulo registrado.

O ilustre jurista Alfonso de Cossio y
Corral (Instituciones de Derecho Hipote-
cario, 2.* ed., Barcelona, 1956, p. 178),
catedrético de Direito Civil da Universi-
dade de Sevilha, ensina que, no caso das
inexatidGes provocadas por erros no re-
gistro, hd que distinguir entre erros
materiais ¢ de conceito, sendo aqueles os
mais comuns, previstos pelo art. 212 da
legislagdo espanhola, e estes (art. 216)
quando, ao transpor para o registro
algum dos contetidos do titulo, se altere
ou modifique seu sentido.

Apds concordar, usando outras pala-
vras, com essa distincdo afinal de contas
resultante da prépria lei (art. 212), o
admirdvel Roca Sastre (Derecho Hipote-
cario, 6.* ed., t. III/482, Barcelona,
1968) afirma que, a rigor, atualmente
ndo hd nenhum erro registral que nio
seja retificdvel.

Quando hi erro no registro nio ha
publicidade regular, e por esse motivo
ela precisa ser retificada, para alcancar
seu elevado objetivo. Doutrina Salvatore
Pugliatti (La Trascrizione, Mildo, 1957,
p. 466) que a retificacao é admitida, mas
nao ¢é necessdria: “La pubblicita irrego-
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lare non richiede necessariamente, ma
ammette le rettifiche”. O jurista italiano
invoca, ao afirmé-lo, os ditames da legis-
lacdo de seu pais.

Entretanto, seja qual for a legislagido
em que se apbie o pensamento dos juris-
tas, hd de se convir em que a retificagdo
da publicidade irregular pode ndo ser
imposta por lei alguma, mas ¢, sem di-
vida, necessdria e profundamente util, se
se tiver a intengdo de aperfeigoar a segu-
ranca do Registro Imobilidrio, para atin-
gir sua finalidade mdxima, que € a esta-
bilidade social.

Nao resta divida sobre isso. Tanto
assim que Martin Wolff (Derecho de
Cosas — Tratado de Derecho Civil de
Enneccerus, Kipp e Wolff, t. III, vol.
1°/251, trad. espanhola) ensina, com
grande acerto e rara propriedade: “La
inexactitud del registro constituye un
peligro para aquellos cuyos derechos no
estén inscritos o lo estén inexactamente,
en cuanto pueden perderlos por la fe
publica del registro, y en su caso por
usucapién seglin registro o por sentencia
de caducidad”.

Como no sistema brasileiro, o direito
a retificacdo, na Alemanha, ¢ imprescri-
tivel. Com a autoridade do seu nome,
Pontes de Miranda (Tratado de Direito
Privado, vol. 11/367, Rio, 1955) criti-
cou um acérddo do Tribunal de Justica
de Sdo Paulo que inadvertidamente de-
fendeu a tese contriria, e afirmou, com
seguranga: “A aca@o de retilicagao €, por
sua natureza, imprescritivel”.

A imprescritibilidade desse direito, na
Alemanha, estd assegurada pelo disposto
no art. 898 do BGB.

Por outro lado, o Direito germénico,
além de permitir o procedimento judicial
para colimar esse objetivo, propicia um
outro caminho curto e rapido, qual seja,
na licdo de Nelson Lopez del Carril
{Publicidad de los Derechos Reales,
Buenos Aires, 1965, p. 39), “la institu-
cién de la protesta, por medio de la cual

se solicita al juez que ordene se anote
en el asiento registral una protesta o sal-
vedad, contra la falsa inscripcién. El
efecto de esta anotacién es que deja sin
efecto respecto a la inscripcién protestada
el principio de la fe piiblica. La protesta
tiene por fin prevenir los futuros adqui-
rentes de que ese derecho estd cuestio-
nado”.

Esse protesto, ou asienio de contra-
diccién, previsto pelo art. 899 do BGB,
constitui uma protecdo provisdria, con-
forme acentua Martin Wolff (oh. cit,,
t. 111, vol. 1.°/258).

Por motivos sociolégicos, € evidente
que o Brasil ndo podia acolher no seu
Cédigo Civil, datado de 1916, todas as
regras que ja entdo informavam a legis-
lagdo alema. Entretanto, a Lei 6.015, em
vigor desde 1976, procurou aproximar-se
cada vez mais da legislacdo-modelo, em-
bora fazendo a necessdria adaptacdo a
realidade nacional, que, na verdade, nfio
pode prescindir de uma certa flexibili-
dade, destinada a compor a realidade
juridica com a realidade fisica e sécio-
-econdmica. Tal ocorre, inclusive, em re-
lagdo as inexatiddes registrais e a sua
retificagdo. Atento ao fato de que a ver-
dadeira lei, como a Natureza, ndo da
saltos, o Brasil vem lutando, desde 1916,
pelo aperfeicoamento da sua legislagdo.
E nao foi send@o por isso que transcreveu,
no art. 859 do seu CC, o disposto no
art. 891 do BGB, o que impressionou
juristas do quilate de Arminjon, Boris
Nolde e Wolff, os quais assinalaram a
inovacao introduzida na forca probante
das transcricdes, in verbis: “Ce qui cons-
titue une innovation relativement aux
autres codes de I’Amérique Latine”
(Traité de Droit Comparé, t. 1/457,
Paris, 1950).

No tocante aos perigos das inexatiddes
registrais, é necessdrio ndo esquecer que,
se sdo enfrentados pelo Direito germani-
co, com maior razao devem ser eles uma
preocupacao constante do Direito de
todos os povos.
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No empenho de alcancar essa meta
nao se deve, porém, caminhar com sofre-
guiddo, mas cautelosamente. Admitir,
antes mesmo da institui¢do do sistema de
matriculas, como aconteceu com numero-
sos juristas brasileiros, a intangibilidade
do registro imobilidrio, inclusive acolhen-
do a presuncdo juris et de jure em favor
daquele em cujo nome esteja o registro,
ainda hoje ndo deixa de constituir uma
precipitagdo. Se no préprio sistema ger-
ménico se permite a prova em contrario,
como doutrinam Wolff, Dernburg,
Gierck, Weber e outros, estribados na
legislagdo alemi, ndo hd como se pre-
tender ampliar exageradamente a signi-
ficagdo do art. 859 do nosso CC. Mestres
consagrados como Lysippo Garcia, Ar-
noldo Medeiros da Fonseca e outros hao
de esperar um pouco mais; mas podem
ficar certos de que o Pais estd se apro-
ximando do ponto-de-vista que defende-
ram, sem divida com o melhor dos pro-
pésitos. O STF tenderi, cada vez mais,
a admitir a eficdcia e a intangibilidade
do registro, reduzindo pari passu as res-
tricbes impostas nos notdveis acérddos
relatados pelos Mins. Lafaicte de Andra-
da, Hahnemann Guimaraes, Orozimbo
Nonato e Luiz Gallotti (v. RF 109/108;
Arquivo Judicidrio 86/359 e 94/210 e
313). Com efeito, caberd, como sempre
coube, a jurisprudéncia, na adaptagdo da
lei & realidade, ir prescrevendo os remé-
dios cabiveis de acordo com o estado
geral do doente. Os acesos debates que
se tém travado no Brasil, durante vérios
decénios, visando a aquilatar a forga pro-
batéria do registro imobilidrio, traduzem
perfeitamente a vitalidade cultural do
Pais e induzem a crer num progresso
constante no campo da exatidao registral.
Ao contririo do Chile, cuja legislagio,
segundo informa o ilustre jurista chileno
Prof. Fernando Fueyo Laneri (La Inexac-
titud Registral — La Retificacién de la
Inscripcién, Coérdoba, Argentina, 1982,
p- 28), ndo contempla com a precisdo
cientifica os principios registrais imobi-

lidrios — muito tteis, na abalizada opi-
nido dele, para o estudo das inexatiddes
registrais — o Brasil ndo enfrenta essa
desvantagem.

A qualificagdo registral, fundada na
estrita observincia dos principios decor-
rentes de cada legislagdo, é o meio mais
indicado para prevenir e obviar as inexa-
tidoes. Verdade é que pode haver ine-
xatidGes origindrias de falsidade material
ou ideolégica do titulo causal. Mas essa
espécie de inexatidao deve ser classifi-
cada a latere, porque seu ingresso no
campo do Direito Registral ndo resulta
de falhas, lapsos, erros, omissdes ou acon-
tecimentos faticos da vida normal; porém
de crimes e transgressdes delituosas que
os ditames e os principios do Direito Re-
gistral ndo podem evitar que acontegam.

E claro que, se um registro for feito
em face de um instrumento material ou
ideologicamente falso, caberd, igualmen-
te, o uso do processo retificatério para
restabelecer a verdade juridica. Mas nio
se pode admitir, no caso, que tenha havi-
do deficiéncia das normas legais nem dos
responsédveis pela execucdo do registro.

Se se tratar de nulidade de pleno direi-
to, prevista pelos arts. 145 do CC e 214
da Lei de Registros Piblicos, qualquer
interessado ou prejudicado € parte legi-
tima para alegd-la, ex vi dos arts. 146
daquele Cédigo e 212 da referida lei.
Acresce, ainda, que, nos termos do pari-
grafo tnico do citado art. 146, essa nuli-
dade deve ser pronunciada pelo juiz tao
logo conhega do ato ou dos seus efeitos
e os encontrar provados.

Em qualquer hipdtese, o direito de
retificar nao prescreve nunca. Ao con-
trdrio do que afirmou o ilustrado trata-
dista Serpa Lopes (ob. cit., vol. IV/352),
por sinal cometendo erro lamentével, a
acdo reivindicatdria nao estd sujeita ao
prazo prescricional das a¢Ges reais.

No Brasil, o art. 860 do nosso Cédigo
— do qual resulta todo o processo reti-
ficatério, melhor explicitado na Lei de
Registros Piiblicos, de carater regulamen-
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tar — inspirou-se nos arts. 894 do BGB
e 975 do CC suigo.

Razoes de sobra tem Pontes de Miran-
da (ob. cit., vol. 11/363) — autor de um
Tratado de Direito Privado com 60 volu-
mes — quando esclarece que a doutrina
das inexatidoes registrais e de sua retifi-
cagdo se inspira basicamente nos ensina-
mentos germanicos. Fundado em tais
ensinamentos, o notdvel jurisconsulto
brasileiro defendeu, com sua recunhecida
clarividéncia, a tese de que a pretensido
e a agao que dimanam do prefalado art.
860 sdo realmente de Direito Privado,
dissentindo, assim, do ponto-de-vista de
Endemann, um outro mestre tedesco.

Nao € possivel negar, porém, que ine-
xiste perfeita semelhanca entre os proce-
dimentos retificatérios do Direito alemao
e os do Direito brasileiro em virtude da
profunda diferenca entre o sistema do
negdcio juridico abstrato, imperante na
Alemanha, e o sistema de titulos causais,
abragado pelo Brasil.

Entretanto, seja qual for o sistema
juridico perfilhado, hd que vigiar sempre
para que as duas realidades juridicas se
integrem e complementem — a registral
e a extra-registral.

CONCLUSOES

1. O registro é inexato quando se
verifica um desacordo ou falta de concor-
déncia entre a situacdo juridica verdadei-
ra e a situac@o juridica registral.

2. A integracdo das realidades juri-
dicas registral e extra-registral deve
constituir uma preocupag@o permanente
de todos os povos na luta pelo aperfei-
coamento do Registro Imobilidrio.

3. Assim sendo, convém estimular e
até certo ponto facilitar a retificagéo ami-
givel, unilateral ou bilateral, no juizo
administrativo, e, sempre que possivel,
perante o préprio oficio de registro.

4. Com o mesmo objetivo, seria con-
veniente adotar o rito sumdrio para as
retificagGes contenciosas e 0s prazos mais

limitados possiveis para as retificagoes
administrativas jurisdicionais.

5. O principio da fé piblica registral
deve ser recomendado a todos os paises
em que ja houver sido instituido o siste-
ma de matricula, come¢ando o acolhi-
mento do principio por atribuir eficdcia
juris et de jure ao registro de iméveis
adquiridos onerosamente, de boa-fé e
mediante justo titulo.

6. A fixacdo de prazos prescricionais
explicitos para as retificagdes constituiria
um meio de valorizar a publicidade re-
gistral e de assegurar maior estabilidade
ao trafico imobilidrio.

7. A qualificagdo registral, fundada
na estrita observancia dos principios re-
gistrais origindrios de cada legislacdo, ¢
uma das formas mais seguras para pre-
venir e evitar as inexatidoes.

8. No Direito brasileiro a retificabi-
lidade do registro dimana principalmente
do art. 860 do CC, repetido, com um
acréscimo de ordem formal, pelo art. 212
da Lei de Registros Pblicos.

9. Qualquer pessoa prejudicada ¢
parte legitima para promover a retifi-
cagao.

10. A retificagdo é feita amigavel-
mente sempre que todas as partes inte-
ressadas a requeiram.

11. Se o titulo que originou o registro
inexato for re-ratificado pelas partes con-
tratantes, dessa re-ratificacio advird uma
retificacdo amigdvel do registro.

12. Se for devidamente comprovada
a nulidade de pleno direito de um regis-
tro, essa nulidade deve ser imediatamente
pronunciada pelo juiz competente, tio
logo tenha conhecimento dela ou de seus
efeitos.

13. S@o de Direito Privado todos os
procedimentos e agOes resultantes da
aplicagdo do art. 860 do CC brasileiro.

14. No Brasil, a eficdcia legitimadora
resguarda a fé publica registral de manei-
ra absoluta — inclusive diante da coisa
julgada — até que o cancelamento do
registro seja procedido.
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CONSULTA

Dinor de Oliveira, Guilherme Maga-
lhées e Carlos Tibtircio, membros da Co-
missdo Executiva do denominado “Con-
dominio Rural Vale dos Lagos”, expdem
que Fernando dos Santos Costa adquiriu,
mediante compromisso de compra e
venda, uma gleba de terras de cerca de
1.000.000 m2, localizada na divisa dos
Municipios de Itapecerica da Serra e
Ibitina, neste Estado, para nela implantar
um condominio rural, Com este objeti-
vo, vendeu cotas condominiais, a presta-
¢oes, mediante um pacto de adesao ao
condominio, que seria constituido no
momento da obtengdo da escritura defi-
nitiva da referida gleba, conforme dao
noticia os documentos apresentados. En-
trementes, os interessados, mediante uma
convengao provisoria de condominio, pro-

curaram estabelecer as diretrizes do em-
preendimento, nos seguintes termos: a)
divisdo da gleba em 400 cotas condomi-
niais, correspondendo cada uma a 1/400
da mesma; b) direito do uso exclusivo
sobre um lote de 1.000 m2, para edifi-
cagdo e lazer privativo de cada condo-
mino; ¢) direito de exercer atividades
agropastoris na drea comum, de acordo
com a convengdo; d) proibigiao de des-
matamento, salvo o minimo indispensa-
vel as construgdes necessdrias; e) proibi-
¢do de uso de qualquer fertilizante qui-
mico ou similar; f) respeito absoluto pela
natureza, que deverd ser preservada a
todo custo.

Paralelamente, para dirigir os traba-
lhos e as obras do condominio, foram
constituidos o Conselho de Representan-
tes ¢ o Conselho Fiscal, os quais contra-
taram trés pessoas para formar uma Co-
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missdo Executiva, responsdvel pelo anda-
mento dos trabalhos, que ora formula a
presente consulta.

A parte da gleba localizada no Muni-
cipio de Itapecerica da Serra encontra-se
em drea de protecdo aos mananciais da
Grande Sao Paulo, ndao havendo, ao que
consta, outras restrigdes impostas pelo
Municipio. A outra parte, situada no Mu-
nicipio de Ibitina, também néo sofre res-
tricbes, uma vez que se encontra fora
da zona urbana.

Tendo surgido dividas quanto a legis-
lag@o aplicdvel ao empreendimento e ao
modo e forma legal de implanta-lo, a Co-
missao consulente solicita-nos um exame
da matéria, que permita respostas con-
clusivas aos seguintes quesitos:

1.°. Qual a legislagdo aplicdvel a essa
espécie de condominio que se pretende
implantar?

2°. Quais as restrigdes de natureza
urbanistica a que fica sujeito o empreen-
dimento?

3.°. Quais os ¢rgaos e entidades do
Poder Piblico que devem aprovar o em-
preendimento?

4.°. A que tipo de registro o empreen-
dimento deve submeter-se?

5.°. Qual o procedimento a ser segui-
do para a implantagdo e¢ a administra-
¢do do empreendimento?

As respostas aos requisitos formula-
dos pela Comissdo consulente pedem
prévias consideracdes sobre a natureza
dos chamados “loteamentos fechados”,
sobre a legislac@o a eles aplicdvel e sobre
o modo e forma de sua constituicio e
administracdo. E o que faremos a seguir.

PARECER
1. O PARCELAMENTO DO SOLO
O parcelamento do solo é a divisdo

de uma gleba em lotes, que passam a
ter vida autbnoma, com acesso direto a

via publica. A gleba parcelada perde a
sua individualidade, a sua caracterizacéo
origindria, dando nascimento a vdrias
parcelas individualizadas, que recebem o
nome de “lotes”. Dai a denominacdo de
“loteamento”.

O parcelamento do solo pode ter fina-
lidades rurais e urbanas. No primeiro
caso, ¢ regulado pelo Direito Agrario,
sujeitando-se aos preceitos do Estatuto da
Terra e as normas complementares do
INCRA. O parcelamento para fins urba-
nos, ou parcelamento urbanistico, desti-
na-se a integrar a gleba na cidade, per-
mitindo que ela passe a ter usos urba-
nos, ou seja, uso residencial, comercial,
industrial ou institucional.

O parcelamento do solo para fins urba-
nos estd hoje regulado pela Lei federal
6.766, de 19.12.79, que estabeleceu os
requisitos urbanisticos minimos para o
loteamento e desmembramento, as exi-
géncias para a aprovagio do respectivo
projeto, os preceitos basicos para a venda
dos lotes e as san¢des penais a que ficam
sujeitos os loteadores clandestinos.

A Lei 6.766/79 dispde que o parce-
lamento do solo para fins urbanos pode-
rd ser feito mediante loteamento ou des-
membramento. “Considera-se loteamento
a subdivisdo de gleba em lotes destina-
dos a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulac@o, de logradouros publi-
cos ou prolongamento, modificacao ou
ampliacdo das vias existentes.” “Consi-
dera-se desmembramento a subdivisdo de
glebas em lotes destinados a edificagéo,
com aproveitamento do sistema vidrio
existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modifi-
cagdo ou ampliacdo dos jd existentes”
(art. 2% e §§ 1° e 2.9).

O loteamento, pois, € uma operagao
de fato, mas que, por ter conseqiiéncias
juridicas de natureza relevante, conver-
te-se em operacdo juridica, sujeita a res-
trigdes legais e regulamentares. E o que
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ensina Wilson de Souza Campos Bata-
lha: “Destarte, a simples operagao de
fato, orientada pelos requisitos técnicos
da agrimensura, se converte em operacgao
juridica, atendidas as exigéncias legais e
regulamentares. E o todo, para os efei-
tos de direito, cinde-se em partes autd-
nomas, vidveis, com possibilidade de
existéncia prdpria e separada; cada lote
ndo mais serd pars fundi, mas novo
fundus, incidindo, desde entdo, a legis-
lagdo especifica” (Loteamentos ¢ Condo-
minios, t. 1/238, Sdo Paulo, Max Limo-
nad, 1963).

Da mesma forma, Hely Lopes Meirel-
les conceitua o loteamento urbano como
“a divisdo voluntiria do solo em unida-
des edificdveis (lotes), com abertura de
vias e logradouros piblicos, na forma da
legislagdo pertinente” (Direito de Cons-
truir, 3.* ed., Ed. Revista dos Tribunais,
1979, p. 120).

Além das normas federais relativas ao
loteamento, os Estados e Municipios
também podem legislar complementar-
mente sobre a matéria, de maneira a
atender as peculiaridades regionais e
locais (Lei 6.766/79, art. 1.°, pardgrafo
tnico). E o fazem, principalmente os Mu-
nicipios, com a finalidade de disciplinar
urbanisticamente os loteamentos, de
forma a integrd-los na paisagem urbana
ja existente.

Assim, o loteamento convencional estéd
subordinado a uma legislagdo prépria —
federal e municipal, e eventualmente
também estadual — que ordena desde a
sua formacdo até a alienagdo e a utili-
zagdo dos lotes, dos espagos livres e das
vias ptblicas de uso comum do povo.

2. O “LOTEAMENTO FECHADO”

Diversamente do loteamento conven-
cional, o “loteamento fechado”, também
chamado por “condominio horizontal”,
vem sendo implantado sob a permissdo
genérica do art. 8° da Lei 4.591, de

16.12.64, mas sem nenhuma regulamen-
tacdo de seus aspectos urbanisticos.

Trata-se de modalidade nova de apro-
veitamento do espaco, em que se pro-
cura conjugar a existéncia de lotes indi-
viduais de uso exclusivo com dreas de
uso comum dos condéminos, & semelhan-
¢a do que ocorre nos edificios de aparta-
mentos. No “loteamento fechado” nédo ha
vias e logradouros publicos; as dreas des-
tinadas a circulacdo e lazer ndo sdo trans-
feridas ao Poder Piblico, pois continuam
a pertencer aos proprietarios da gleba,
que sobre elas tém utilizagdo privativa.

A propésito desses loteamentos espe-
ciais, escreve Hely Lopes Meirelles:
“Os loteamentos especiais estdo surgindo
principalmente nos arredores das grandes
cidades, visando a descongestionar as
metrépoles. Para esses loteamentos nao
hé, ainda, legislagdo superior especifica
que oriente a sua formagdo, mas nada
impede que os Municipios editem normas
urbanisticas adequadas a essas urbaniza-
¢des. E tais sdo os denominados “lotea-
mentos fechados”, “loteamentos integra-
dos”, “loteamentos em condominio”, com
ingresso s6 permitido aos moradores e
pessoas por eles autorizadas, e com equi-
pamentos e servigos urbanos proprios,
para auto-suficiéncia da comunidade.
Essas modalidades merecem prosperar.
Todavia, impde-se um regramento legal
prévio para disciplinar o sistema de vias
internas (que em tais casos ndo sdo bens
piiblicos de uso comum do povo) e os
encargos de seguranga, higiene e conser-
vagdo das areas comuns e dos equipa-
mentos de uso coletivo dos moradores,
que tanto podem ficar com a Prefeitura
como com os dirigentes do nicleo, me-
diante convengdo contratual e remunera-
¢do dos servicos por preco ou taxa, con-
forme o caso” (Direito Municipal Brasi-
leiro, 4.* ed., Sao Paulo, Ed. Revista dos
Tribunais, 1981, p. 467).

No mesmo sentido preleciona o Prof.
José Afonso da Silva: “A denominagio
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de “loteamento fechado” vem sendo atri-
buida a certa forma de divisdo de gleba
em lotes para edificacdo, que, embora
materialmente se assemelhe ao lotea-
mento, na verdade deste se distancia no
seu regime como nos seus efeitos e re-
sultados. N&o se trata, por isso, de insti-
tuto de parcelamento urbanistico do solo,
ainda que possa ser considerado uma
modalidade de urbanificagdo, porque se
traduz num nicleo populacional de card-
ter urbano. Modalidade especial de apro-
veitamento do espaco, ndo pode o Direito
Urbanistico desconhecé-la, a despeito de
reger-se por critérios do Direito Privado
entre ndés, sob forma condominial”
(Direito Urbanistico Brasileiro, 1.° ed.,
Sao Paulo, Ed. Revista dos Tribunais,
1981, p. 400).

Na verdade, o que difere basicamente
o loteamento comum do “loteamento
fechado” é que, no primeiro, as vias e
logradouros passam a ser do dominio
publico, podendo ser utilizadas por qual-
quer do povo, sem nenhuma restricio a
néo ser aquelas impostas pelo préprio
Municipio. No segundo, as ruas e pragas,
jardins e dreas livres continuam de pro-
priedade dos conddéminos, que delas se
utilizardo conforme estabelecerem em
conven¢do. No loteamento comum, cada
lote tem acesso direto & via ptblica; no
loteamento condominial, ndo; os lotes
tém acesso ao sistema vidrio do préprio
condominio, que, por sua vez, alcangard
a via publica. No loteamento comum, a
gleba loteada perde a sua individuali-
dade, deixa de existir, para dar nasci-
mento aos vdrios lotes, como unidades
autbnomas destinadas a edificacio. No
loteamento condominial a gleba inicial
ndo perde a sua caracterizacio; ela con-
tinua a existir como um todo, pois o seu
aproveitamento ¢é feito também como um
todo, integrado por lotes de utilizagdo
privativa e drea de uso comum.

3. O REGIME CONDOMINIAL
DO LOTEAMENTO FECHADO

Como dissemos, ndo héd ainda legisla-
gdo especifica para o loteamento fecha-
do. A doutrina, porém, tem entendido
que ¢ de se aplicar, no que couber, a
legislacao destinada a regular o condomi-
nio de apartamentos — Lei 4.591, de
16.12.64 — principalmente em face do
que dispde o seu art. 8.°:

“Art. 8°. Quando, em terreno onde
nao houver edificagdo, o proprietdrio, o
promitente comprador, o cessiondrio
deste ou o promitente cessiondrio sobre
ele desejar erigir mais uma edificacdo,
observar-se-4 também o seguinte:

“a) em relagdo as unidades autdnomas
que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte
de terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada
como de utilizacdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim
a fracdo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que corresponderd as
unidades;

“c) serdo discriminadas as partes do
total do terreno que poderdo ser utiliza-
das em comum pelos titulares de direito
sobre os vérios tipos de unidades autd-
nomas;

“d) serao discriminadas as dreas que
se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unida-
des entre si.”

Realmente, fazendo mengdo a terreno
nio edificado, a unidades auténomas
constituidas por casas térreas ou asso-
bradadas, a discriminagdo das éreas de
utilizacdo exclusiva (casa, jardim e quin-
tal) e as partes de uso comum, ¢ evidente
que as normas da Lei 4.591 deverdo apli-
car-se ao loteamento fechado, ao menos
enquanto ndo for editada legislagio espe-
cifica para a matéria.

E o que ensina Caio Maério da Silva
Pereira: “A Lei 4.591, de 16.12.64,
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abragou na sua disciplina esta modali-
dade especial de aproveitamento condo-
minial do espaco. Estabeleceu regras
especificas para o caso de se levantar
mais de uma edificacio em terreno
aberto, ainda que n@o ocorra a superpo-
sicdio de unidades. Em tais circunstin-
cias, em relacdo as unidades autdnomas
que se constituirem de casas térreas ou
assobradadas, serid discriminada a parte
do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada
como de utilidade exclusiva, e bem assim
a fracdo ideal sobre a totalidade do ter-
reno e partes comuns, correspondente a
cada unidade (art. 8.°, “a”) (Condominio
e Incorporagdes, 4. ed., Rio, Forense,
1981, p. 70 — grifo do autor).

E continua o mesmo autor: “O princi-
pio juridico dominante ¢ o mesmo do edi-
ficio urbano, guardadas as peculiaridades
especiais. Cada titular é o dono de sua
unidade e, como se lhe reserva um ter-
reno a utilizacdo exclusiva, pode cercé-lo
ou feché-lo, observado o tipo de tapume
previsto na convengdo. Pode aliené-lo
com o terreno reservado. Mas ndo lhe
assiste o direito de dissociar a sua uni-
dade do conjunto condominial nem sepa-
ré-la da fragdo ideal que lhe corresponde
nesse conjunto. E muito menos apro-
priar-se das partes de uso comum ou
embaracar sua utilizagdo pelos demais”
(ob. cit., pp. 71 e 72).

O Prof. José Afonso da Silva, embora
observando que o regime condominial
privado ndio é o mais adequado 2 natu-
reza desse tipo de empreendimento, reco-
nhece que: “O regime juridico dessa
modalidade de desenvolvimento urbano,
como acabamos de indicar, é o do Direi-
to Privado com base no art. 8.° da Lei
4.591/64, com natureza juridica, como
visto, de condominio privado...” (ob.
cit., p. 402 — grifos do autor).

Assim, como o regime juridico do lo-

teamento fechado é de natureza privada,
a ele ndo se aplica a Lei 6.766/79, que

incide apenas sobre os loteamentos aber-
tos ou loteamentos convencionais. Foi
isso o que ji decidiu o E. Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, neste expres-
sivo acorddo: “As partes comuns, em
condominio fechado, regulado pela Lei
4.591/64, sdo de uso comum dos condd-
minos, nao podendo a Prefeitura gravé-
-las como bens piblicos. Nao se confun-
de esse condominio (loteamento fechado)
com o loteamento (aberto ou convencio-
nal), no qual as ruas e pragas passam
para o dominio piblico” (TJR], in RDI
7/82).

Em face do exposto, o regime condo-
minial do loteamento fechado hd de se
fazer em obediéncia aos principios da Lei
4.591/64. Como ndo se trata, no caso
em exame, de uma incorporagdo, pois
ndo h4 construgbes, mas apenas a exe-
cugdo das obras do sistema vidrio inter-
no e daquelas necessdrias & demarcacao
dos lotes de utilizagdo exclusiva e das
dreas de lazer e de produgado, torna-se
necessiria apenas a escritura de institui-
¢do, especificagio e discriminacdo do
condominio, na qual devera ser descrita
a gleba com todas as suas caracteristicas,
os lotes destinados a utilizacdo exclusiva,
com sua atribuicdo a cada condémino,
as partes de uso comum vinculadas ao
sistema vidrio, as 4reas de lazer, a pro-
dugdo, a reserva ambiental, ao estacio-
namento de carros, aos equipamentos e
tudo mais que for conveniente ao em-
preendimento, bem assim os percentuais
que cada condémino possui no terreno
todo.

Esta escritura — que pode ser feita
por instrumento piblico ou particular e
deve conter as assinaturas da totalidade
dos condébminos — ¢é que institui o con-
dominio especial sobre a gleba referida,
devendo ser levada ao Registro de Imé-
veis.

Em seguida 2 escritura de instituicao
do condominio, hid de se elaborar a de
convengdo de condominio, que € a lei
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disciplinadora da utilizagio do imével
por todos os seus cO-proprietarios, suces-
sores, prepostos, inquilinos etc. A con-
vencao de condominio € a lei interna do
empreendimento e ¢ absolutamente indis-
pensdvel ao loteamento condominial. Ao
contrario da escritura de constituigdo do
condominio — que necessita da aprova-
¢do de todos os conddminos — a con-
vencdo pode ser aprovada, no minimo,
pelos titulares que representem 2/3 das
fragdes ideais que compdem o condomi-
nio (art. 9.2, § 2.2, da Lei 4.591/64). E
deve conter, além de outras normas
aprovadas pelos interessados, 0 seguinte:
a discriminacdo das partes de proprie-
dade exclusiva e as de condominio, com
especificagio das diferentes dreas; o des-
tino das diferentes partes; o modo de
usar as coisas e servigos comuns; encar-
gos, forma e proporgéo das contribuigdes
dos conddminos para as despesas de
custeio e para as extraordindrias; o modo
de escolher o sindico e o Conselho Con-
sultivo; as atribui¢cdes do sindico, além
das legais; a definicdo da natureza gra-
tuita ou remunerada de suas fungdes; o
modo e o prazo de convocagdo das as-
sembléias gerais dos condéminos; o qué-
rum para os diversos tipos de votagoes;
a forma de contribuigdo para constitui-
¢do de fundo de reserva; a forma e o
quérum para as alteragdes da convengao;
a forma e o quérum para a aprovacao
do Regimento Interno, quando nao
incluido na prépria Convengédo (art. 9.%,
§ 39

A escritura de convengio de condomi-
nio pode ser lavrada por instrumento
ptiblico ou particular (cf. Caio Mério da
Silva Pereira, ob. cit., p. 132), devendo
também ser registrada no Cartério de
Registro de Imdveis, onde ainda ser@o
feitas as averbacOes das suas eventuais
alteragdes (Lei 4.591/64, art. 9.°, § 1.%).

Com o registro da convencdo de con-

dominio o empreendimento estd apto a
produzir todos os seus efeitos, permitindo

aos conddminos usufruir de suas vanta-
gens regularmente.

4. AS NORMAS RESTRITIVAS A
IMPLANTACAO DO “CONDOMI-
NIO RURAL VALE DOS LAGOS™

J& vimos que o empreendimento
nio estd sujeito aos preceitos da Lei
6.766/79, por ndo se tratar de lotea-
mento aberto, ou loteamento comum ou
convencional. Trata-se, como acentuado,
de um loteamento fechado, ou loteamen-
to condominial, que sc rege, no que cou-
ber, pelas normas da Lei 4.591/64.

Alguns Municipios, porém, como Sdo
Paulo, ja estdo procurando regulamentar
esses novos tipos de empreendimentos
urbanisticos. A Lei paulistana 8.328, de
2.12.75, encaminha-se nesse sentido, ao
disciplinar os “planos integrados”, como
forma especial de parcelamento do solo,
destinados a formagdo de “ndcleo indus-
trial” ou de “ntcleo residencial de
recreio”.

Assim, é necessdrio verificar se os
Municipios de Itapecerica da Serra e de
Ibitina possuem alguma legislagdo a res-
peito. E provavel que nao, uma vez que
a matéria é ainda bastante nova.

Nio obstante, o projeto estd sujeito a
legislagdo de protegdo aos mananciais da
Regido Metropolitana da Grande Sao
Paulo: Leis 898, de 18.12.75, ¢ 1.172,
de 17.11.76, porque a parte da gleba
que se localiza no Municipio de Itapece-
rica da Serra encontra-se na bacia do
rio Cotia, uma das dreas de protegio esta-
belecidas pelo art. 2.° da Lei 898/75. O
paragrafo Gnico do art. 3.° dessa mesma
lei dispde: “Nas dreas de protec@o, os
projetos e a execugdo de arruamentos,
loteamentos, edificagdes e obras, bem
assim a pratica de atividades agropecud-
rias, comerciais, industriais e recreativas,
dependerdo de aprovagao prévia da Se-
cretaria dos Negécios Metropolitanos e
manifestacio favoravel da Secretaria de
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Obras e Meio Ambiente, mediante pare-
cer da Cia. Estadual de Tecnologia e
Saneamento Basico e de Defesa do Meio
Ambiente — CETESB, quanto aos aspec-
tos de prote¢do ambiental, sem prejuizo
das demais competéncias estabelecidas na
legislagdo em vigor, para outros fins”.

Isto significa que, elaborado o proje-
to, deve ele ser submetido a apreciacio
da Empresa Metropolitana de Planeja-
mento da Grande Sio Paulo S/A —
EMPLASA, que expedird parecer técni-
co, para posterior manifestacdo da Secre-
taria dos Negdcios Metropolitanos. De
igual modo, o projeto deve ser também
encaminhado & CETESB, para a sua
aprovagao.

Como as leis de protegdo aos manan-
ciais estabeleceram um modelo de uso do
solo, balizado pela qualidade da &gua
desejada, que determina a médxima popu-
lagdo equivalente admissivel na bacia,
sua distribuigdo espacial e a possibili-
dade de tratamento dos efluentes, é con-
veniente que o projeto inclua também a
parte da gleba situada no Municipio de
Ibitina, uma vez que a densidade de
ocupagdo do mesmo devera estender-se a
toda a drea, para maior facilidade de sua
aprovagao.

E preciso lembrar, ainda, que, nos ter-
mos da referida legislagio de protecdo,
toda a gleba fica vinculada ao empreen-
dimento, com respectiva averbac¢do no
Registro Publico, ndo sendo possivel o
seu parcelamento ulterior.

Por conseguinte, o empreendimento
deverd ser aprovado pela Secretaria de
Estado dos Negdcios Metropolitanos,
depois de parecer técnico da EMPLASA,
e pela CETESB, em virtude da aplicagdo
das leis de prote¢io aos mananciais da
Grande Sao Paulo.

E necessdrio, também, que o projeto
seja aprovado pelas Prefeituras dos dois
Municipios onde se localiza a gleba —
Itapecerica da Serra e Ibiina — caso

possuam normas disciplinadoras desse
tipo de empreendimento, o que é pouco
provivel. De qualquer forma, a manifes-
tacdo dos Municipios é conveniente, para
facilitar a posterior obtengdo de alvard
de “habite-se”, indispensével & averbacao
das edificagdes no Registro de Imdveis,
afastando quaisquer dificuldades futuras
para a alienagao das unidades autdnomas
ja edificadas.

Por outro lado, embora o empreendi-
mento se encontre situado em zona rural
e rural se autodenomine, n@o estd sujeito
a aprovagdo do INCRA. De acordo com
a legislagdo aplicdvel, somente os “sitios
de recreio” — que nao podem ter édrea
inferior a 5.000 m? e nem superior ao
médulo regional — é que ficam subme-
tidos & aprovagdo daquela entidade.

Uma excegio é aberta para incluir
naquela categoria “os loteamentos em
torno de hotéis de turismo ou de repouso
e de centros sociais ou esportivos de
clubes de campo, mesmo que tais con-
juntos sejam mantidos sob a forma de
condominio” (Instrugdo 12, de 27.2.67,
do antigo IBRA). Ora, o empreendimen-
to em exame ndo se enquadra em nenhu-
ma daquelas categorias (cf. J. Nascimen-
to Franco e Nisske Gondo, Condominio
em Edificios, 2.* ed., Sdo Paulo, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1978, pp. 32 e 33).

5. RESPOSTA AOS QUESITOS

Assim examinada a consulta, a4 luz da
legislagdo, da doutrina e da jurisprudén-
cia aplicdveis a espécie, passamos a res-
ponder conclusivamente aos quesitos
formulados pela Comissdo consulente:

Ao 1.° quesito: O “Condominio Rural
Vale dos Lagos” é, na verdade, um
“loteamento fechado”, também chamado
“loteamento especial” ou “condominio
horizontal”, ou, ainda, como preferimos,
“loteamento condominial”, em que se
procura conjugar a existéncia de lotes
individuais de uso exclusivo com dreas
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de utilizacio comum dos conddéminos, a
semelhanca do que ocorre nos edificios
de apartamentos. Ndo hé legislagio espe-
cifica para esse tipo de empreendimen-
to, aplicando-se-lhe, no que couber, a Lei
4,591, de 16.12.64, por forga do que
dispde o seu art. 8.°.

Ao 2.° quesito: Como néo se trata de
um loteamento aberto, no seu preciso
conceito técnico-juridico, o “Condominio
Rural Vale dos Lagos” n@o estd subme-
tido aos preceitos da Lei 6.766, de
19.12.79, que dispde sobre o parcela-
mento do scle urbano. Todavia, por se
encontrar parcialmente localizado em
area de protecdo aos mananciais da
Grande Sao Paulo, sujeita-se as restri-
¢Oes impostas pelas Leis estaduais 898,
de 18.12.75,e 1.172, de 17.11.76, que
submetem o0s projetos e a execucdo de
arruamentos, loteamentos, edificagdes e
obras a aprovagdo prévia da Secretaria
dos Negdcios Metropolitanos e manifes-
tacdo favordvel da Secretaria de Obras
e Meio Ambiente, mediante parecer da
CETESB. De igual modo, o empreendi-
mento estard sujeito a legislagdo urba-
nistica dos Municipios em que se situa
a gleba, caso possuam normas especificas
sobre essa forma especial de aproveita-
mento do espago.

Ao 3.° quesito: O projeto ¢ a exe-
cugdo das obras do “Condominio Rural
Vale dos Lagos” deverdo ser aprovados
pela Secretaria dos Negdcios Metropolita-
nos, depois de parecer técnico da
EMPLASA, bem como da Secretaria de
Obras e Meio Ambiente, mediante pare-
cer da CETESB. Deve ser aprovado,
também, pelas Prefeituras dos dois Muni-
cipios onde se localiza a gleba, Itapece-
rica da Serra e Ibitina.

Ao 4.° quesito: Organizando-se em
forma de condominio especial privado, o
“Condominio Rural Vale dos Lagos”
deve submeter-se aos preceitos da Lei
4.591/64, que determina o registro da
escritura da institui¢ao e especificagdo
do condominio e o registro da escritura
de convengdo de condominio, bem assim
a averbagdo de todas as modificacdes
posteriores. Como a drea objeto do em-
preendimento acha-se situada em dois
Municipios diversos, o registro ha de se
fazer nas duas circunscrigoes imobilia-
rias: a gque compreende o Municipio de
Ibitina e a que abrange o Municipio de
Itapecerica da Serra. Nenhum lote indi-
vidual deve situar-se em mais de uma
circunscrigdo e o registro de posteriores
alienacdes das unidades autdnomas serd
feito na circunscricdo imobilidria em que
ele se localize.

Ao 5. quesito: Obtida a escritura
definitiva da gleba objeto do empreen-
dimento, os adquirentes devem efetuar a
escritura de instituicdo, especificagdo e
discriminacdo do condominio, pela qual
serd atribuida a cada conddmino a sua
unidade auténoma (lote), devidamente
individualizada, com a especificagdo
ainda das partes comuns e da fracdo
ideal que corresponde a cada condémino.
Em seguida, ou concomitantemente, deve
ser elaborada a convencdo de condomi-
nio, na qual serd disciplinada a utiliza-
¢io do imdvel por todos os co-proprieta-
rios. Posteriormente, deverd ser elabora-
do também o Regimento Interno, para
melhor especificacdo da conduta interna
dos que utilizam o imével.

E o nosso parecer, s.m..
Sao Paulo, 18 de janeiro de 1982.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Contrato preexistente & penhora do imével — Inexisténcia, contudo, de seu registro —
Validade daquela — Descabimento de embargos de terceiro opostos pelo promissirio

comprador, ainda que demonstrada sua posse.

Promessa de compra e venda de imdvel sem a formalidade essencial da inscricao
no Registro Publico ndo se torna oponivel a terceiros. O registro é que lhe atribui
eficdcia “erga omnes”. Vdlida é a penhora do bem prometido, por divida do promi-
tente vendedor, quando ndo registrada preexistente promessa de venda por ele

pactuada.

Descabimenio de embargos de terceiro por parte do comprador, ainda que imitido
na posse do imdvel prometido, para o efeito de anular a penhora.

Recurso exiraordindrio 93.742-1 — RS — 2° Turma — Recorrente: Abrado Pedro Lima
— Recorridos: Genésio de Souza Vitoretti e sua mulher (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2. Turma do Su-
premo Tribunal Federal, em conformidade
com a ata de julgamento e das notas taqui-
gréficas, a2 unanimidade de votos, em conhe-
cer e dar provimento ao recurso.

Brasilia, 13 de fevereiro de 1981 — DJACI
FALCAOQO, pres. — CORDEIRO GUERRA,
relator.

RELATORIO

O Min. Cordeiro Guerra: O despacho que
admitiu o recurso extraordindrio é do seguin-
te teor:

“Trata-se de embargos de terceiro opostos
por Genésio de Souza Vitoretti e sua mulher
a execugdo que Abrado Pedro Lima move
contra Jurema Hofstatter, visando a excluir
da penhora imdvel do qual sdo promitentes
compradores.

“Os embargantes, por contrato particular
de promessa de compra e venda, tornaram-se
promitentes compradores do imdével que, em
27.10.78, veio a ser penhorado em execugado
promovida pelo embargado contra a promi-
tente vendedora.

“O MM. Juiz de Direito julgou procedentes
os embargos, sentenca, esta, confirmada pela
E. 1. Camara Civel deste Tribunal (fls.).

“Irresignado com a v. decisdo, Abrado Pedro
Lima interpds o presente excepcional, emba-
sando-0 no art. 119, III, “d”, do permissivo
constitucional.

“Para caracterizar o dissidio pretoriano o
suplicante cita arestos publicados in RTJ
63/222 e 89/285.

“O recorrente alega que o acérdao impug-
nado, ao admitir a possibilidade de excluir
da penhora bem imével adquirido por ter-
ceiro através de instrumento particular des-
provido de registro imobilidrio, divergiu de
jurisprudéncia do Plendrio da Suprema Corte
(RT] 89/285).

“Assiste razdo ao recorrente.

“O STF firmou entendimento no sentido
de que: “Promessa de compra e venda de
imével sem a formalidade essencial da ins-
cricdo no Registro Pidblico ndo se torna opo-
nivel a terceiros. O registro é que lhe atribui
eficiacia erga omnes”.

“Portanto, em que pese a estruturacdo do
julgado hostilizado, a divergéncia jurispruden-
cial, suscitada e comprovada pelo suplicante,
com aresto do Plenédrio do STF, que reflete
identidade de caso, estd a aconselhar a subi-
da do recurso a colendo instadncia ad quem,
para reexame da espécie.

“Assim sendo, admito o apelo extremo pelo
dissidio pretoriano invocado.

“Vista as partes para razoes. O preparo
serd efetuado no prazo do art. 545 do CPC.

“Publique-se e intime-se.

“Porto Alegre, 7 de outubro de 1980 —
Paulo Cldudio Tovo, pres.” (fls.).

Nio arrazoou o recorrente ¢ os recorridos
o fizeram extemporaneamente, pelo que foram
as razdes desentranhadas dos autos por forga
do despacho de fls. E o relatério.
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VOTO

O Min. Cordeiro Guerra (relator): O recor-
rente, em apelacdo, argiiiu a tese de que a
cessd0 nao inscrita ndo invalida a penhora
feita (fls.).

Niao obstante, o acérddao concluiu: “Os ape-
lados sofreram turbagdo na posse da casa onde
passaram a residir, confiados no contrato que
instruiu a petigao inicial. Por conseguinte,
deve levantar-se a penhora, conforme decidiu
a sentenga”.

Isto é, admitiu a validade de um compro-
misso relativo a imével ndo inscrito no Regis-
tro competente, em relagdo a terceiro, credor
do promitente alienante.

Nao apreciou o acérddo o conluio alegado
entre as partes em detrimento do promitente
comprador e ndo decidiu sobre a nulidade do
titulo do credor.

Assim, reconheceu a oponibilidade a ter-
ceiro de um compromisso de venda ndo regis-
trado no Registro de Imdveis.

Tal entendimento conflita com a jurispru-

déncia assente no Plendrio desta Corte (ERE
87.958-R], RTJ 89/285):

DIVISAO

“Promessa de compra e venda de imével
sem a formalidade essencial da inscricio no
Registro Publico ndo se torna oponivel a ter-
ceiros. O registro € que lhe atribui eficdcia
erga omnes.

“Valida é a penhora do bem prometido, por
divida do promitente vendedor, quando nio
registrada preexistente promessa de venda por
ele pactuada.

“Descabimento de embargos de terceiro por
parte do comprador, ainda que imitido na
posse do imével prometido, para o efeito de
anular a penhora. Embargos de divergéncia
conhecidos e recebidos.”

Conhec¢o, portanto, do recurso e lhe dou
provimento, sem prejuizo dos direitos even-
tuais do promitente comprador pelo inadim-
plemento do promitente vendedor. E o meu
voto.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido, nos termos
do voto do Min. Relator. Unénime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presen-
tes & sess@o os Mins. Leitdo de Abreu, Cor-
deiro Guerra, Moreira Alves e Décio Miran-
da. Subprocurador-Geral da Repiiblica o Dr.
Mauro Leite Soares.

Ato que ndo visa & extingdo do condominio mas, sim, a um loteamento — Divisio do
imével em quadras ¢ lotes, com abertura e prolongamento de ruas — Infragio da Lei

6.766/79 — Irregistrabilidade do titulo.
DUVIDA INVERSA

Admissibilidade — Entendimento reiterado pelo Conselho Superior da Magistratura de

Sdao Paulo.

Se a divisdo ndo se limita a extingdo do condominio, atribuindo a cada co-proprie-
tdrio seu quinhdo, mas encobre loteamento, é irregistrdvel se ndo for observada a Lei
6.766/79. A resposta dada pela Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo a consulta
do IRIB (RDI 5/135) sobre atos de divisido amigdvel ou judicial deve ser interpretada
restritivamente, para ndo ofender as exigéncias daquela lei.

Embora em regra a duvida deva ser suscitada a requerimento do apresentante do
titulo ao oficial (art. 198 da Lei 6.015/73), o Conselho Superior da Magistratura de Sdo
Paulo continua admitindo a divida inversa, na medida em que seja verificada a omissio
do apresentante do titulo, ou do interessado no registro, em requeré-la, ou a omissdo

do oficial em suscitd-la,

Apelagio civel 7550 — Monte Alto — Apelantes: Miguel Gariglic e outros — Apelado:

Oficial do Registro de Imdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 755-0, da comarca de Monte
Alto, em que sdo apelantes Miguel Gariglio
e outros, sendo apelado o Sr. Oficial do Re-
gistro de Iméveis: Acordam os Desembarga-

dores do Conselho Superior da Magistratura,
po: votagdo unidnime, negar provimento ao
recurso.

1. Tratase de ddvida inversa, suscitada
por Miguel Gariglio e outros, ante a recusa
do Sr. Oficial do Registro de Imdveis de
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proceder ao registro de cscritura piblica de
divisio e demarcag¢do, amigdvel — para ex-
tingio de condominioc — acompanhada de
projeto urbanistico (mapa) e de outros do-
cumentos.

Segundo o Oficial, a escritura apresentada
a registro, em realidade, encobre um lotea-
mento com abertura e prolongamento de vias
piblicas, devendo, portanto, enquadrar-se nos
dispositivos da Lei 6.766, de 19.12.79.

Observando ndo mais haver lugar para a
divida inversa, julgou-a improcedente no
exame do mérito o MM. Juiz.

Dai o apelo interposto pelos interessados,
sustentando a admissibilidade da didvida inver-
sa, bem como a regisirabilidade da escritura.

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo nao provimento da apelagio.

Em diligéncia foram regularizados os instru-
mentos de mandato, sendo preparado o recur-
so, quando novos documentos foram juntados
aos autos. E o relatorio.

2. Em principio, a divida é do Oficial do
Registro, devendo por ele ser suscitada, a
requerimento do apresentante do titulo (art.
198 da Lei de Registros Piblicos). Este E.
Conselho, todavia, continua admitindo a di-
vida inversa, na medida em que seja verifi-
cada a omissdo do apresentante do titulo, ou
do interessado no ato registrario, em requerer
a providéncia ao oficial, ou a omissdo deste
em remeter o titulo, com a declaracio da
diivida, ao juizo competente para dirimi-la.

No caso dos autos mais se justifica a ad-
missdo da divida inversa, visto que o pedido
inicial foi assim autuado e processado. De
passagem, fica a observagao.

3. A partir dos dircitos emergentes de
diversas transcricdes imobilidrias no Cartdrio
de Registro de Iméveis da comarca de Monte
Alto, celebraram os apelantes (mais o casal
de Luiz Garillo) uma divisdo amigdvel dos
iméveis em seus nomes, localizados na zona
urbana do Municipio de Pirangi.

A escritura piiblica correspondente encon-
tra-se a fls.,, estando acompanhada, entre

INCORPORACAO

outros documentos, de um memorial descri-
tivo (do Jardim Garillo) (fls.), da distribui¢do
das quadras e dos lotes (fls.) e do projeto
para a divisao (planta do referido Jardim
Garillo) (fls.).

Pela escritura, os imdveis foram unificados
num tnico e, em seguida, divididos, ndo em
seis partes (destinadas aos condéminos), mas
em vérias dezenas de lotes com #reas entre
185,50 m® e 999,18 m? (fls.). Os lotes, em
conjunto, contém a drea de 13.141,40 m® e a3
ruas a de 2.501,28 m2, perfazendo o total de
15.642,68 m2 do loteamento (fls.).

Como facilmente se percebe, a escritura ndo
teve por objeto uma simples divisdo, para
extingdgo de condominio, mas um evidente
loteamento — alids, assim denominado na do-
cumentagdo oferecida pelos proprios suscitan-
tes da ddvida, ora apelantes.

Pouco importa ter deixado o Oficial do
Registro de promover a fusdo dos imdveis
transcritos numa tnica matricula, limitando-se
a proceder as averbagBes & margem das trans-
cricoes (fls.). O requerimento, ademais, até
serve para evidenciar a intengdo dos conddmi-
nos na obtengdo de drea maior, para melhor
aproveitamento do solo, no seu parcelamento.

O r. despacho normativo, emanado da E.
Corregedoria Geral da Justica no proc. CG-
-53,995/80 (in RDI 5/135), ndo tem o alcance
pretendido pelos apelantes. A resposta a 7.°
indagac@io do Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil, sobre os atos de divisio amigavel
ou judicial, deve ser interpretada restritiva-
mente, com vista ao art. 631 do CC, para nio
ofender as exigéncias da Lei 6.766, de
19.12.79, que dispbe sobre o parcelamento
do solo urbano, de aplicagdo imediata.

Incumbe, pois, aos apelantes submeter seu
projeto de loteamento as regras estabelecidas
pela Lei de Parcelamento do Solo Urbano.

Sdo Paulo, 24 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Execucdio contra a empresa incorporadora — Arrematagdo de terreno e acessdoes — Inocor-

réncia de sucessio no empreendimento — Oponibilidade & arrematante, contudo, de escri-
turas de promessa de compra e venda nao registradas.

A empresa arrematante nio sucede a incorporadora, mas os instrumentos publicos

de promessa de compra e venda de unidades lhe sdo oponiveis, ainda que ndo regis-

trados.

Apelagio civel 24.187 — Niter6i — Apelantes: Edith Rufino Seixas e outros — Apelada:
Fibra — Administragio e Empreendimentos Ltda. (TJR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 24.187, em que sdo apelantes
Edith Rufino Seixas e outros, sendo apelada
Fibra — Administracio ¢ Empreendimentos
Ltda.: Acordam os Juizes da 8.* Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por maioria de votos, em dar provi-
mento parcial ao recurso para que, reconhe-
cida a legitimidade ad causam da apelada, se
prossiga, como de direito, vencido o Des. Luis
Lopes de Sousa, que a ele negava provimento.

Os ora apelantes propuseram a presente

agdo de procedimento ordindrio, visando &
outorga de escritura definitiva de compra e
venda, com a conseqiiente imissdo de posse,
rf:latlva 20s apartamentos mencionados na pe-
ticdo inicial, de um prédio situado na Av. 7
de Setembro, em Niterdi.
. Alegaram, para tal fim, que permutaram o
imével primitivo pelos apartamentos a serem
construidos, com a incorporadora W. M. Cons-
trucSes Ltda.,, ¢ que, havendo a empresa
Cofrelar — APE da Guanabara promovido
execugdo hipotecdria contra a primeira, foram
O terreno e as acesses arrematados pela ré,
que se recusa a outorgar-lhes a escritura defi-
nitiva de compra e venda.

Respondeu esta, sustentando que néo é su-
cessora da anterior contratante, sendo, portan-
to, parte ilegitima, e que o inadimplemento
do contrato se resolve em perdas e danos,
entre os contraentes,

Disse, ainda, que os autores reclamam os
direitos de adquirente de uma unidade, o qual
ndo € parte na acdo, e que os apartamentos
o_bjeto da promessa de compra e venda ndo
sdo os mencionados na petigdo inicial, como
consta do documento de fls.

Foi o processo julgado extinto, sem apre-
ciagdo do mérito.

Os apelantes, acentuando que sdo promis-
sérios compradores, com o prego totalmente
pago, entendem que a arrematante se sub-
-rogou nos direitos e obrigagdes da incorpo-
radora.

A Lei 4.591/64, ao disciplinar a incorpo-
racdo imobilidria, teve como um de seus esco-
pos a prote¢do aos adquirentes.

S@o de Caio Mério da Silva Pereira as se-
guintes palavras: “Ao contririo do que antes
ocorria, quando o incorporador negociava
sem oferecer garantias, e o adquirente reali-
zava verdadeiro salto no escuro, sob todos
os aspectos a lei nova cuidou particularmente
do assunto, ¢ fez dele um capitulo, imprimin-
do-lhe énfase toda especial” (in Condominio
e Incorporagdes, 2.* ed., p. 206).

Apesar do louvavel intento do legislador,
ainda existem lacunas largamente prejudiciais

aos adquirentes, como a que se enfoca nestes
autos.

Cabe ao exegeta interpretar as normas
atento & mens legis, no sentido de ampara-los
em situaces que estariam no vazio da lei.

Os incorporadores, via de regra, tendo em
vista 0 vulto das edificacdes e seu avanta-
iado custo, precisam captar recursos para
levar avante empreendimento.

As empresas mutuantes, por sua vez, care-
cem de garantia.

Esta se constitui, em geral, pela hipoteca do
terreno e das acessdes.

Sucede, porém, que nestes bens se lobriga
o direito de terceiros, precisamente os promi-
tentes compradores das fracSes ideais do ter-
reno e contratantes, na empreitada de cons-
trucdo das unidades.

Vencida e ndo paga a divida, o consectirio
serd a excussdo da garantia.

Em ocorrendo arrematagio, o arrematante,
com base no fato de ndo suceder ao incorpo-
rador, tem como res inter alios acta os con-
tratos firmados entre este e os denominados
“cond8minos”.

Esta é a hipétese dos autos. Reconheceu o
eminente Julgador que, efetivamente, o ina-
dimplemento das avencas é atribufvel & em-
presa incorporadora, cabendo aos ora apelan-
tes dela reclamar o ressarcimento dos danos
que sofreram, j& que a arrematante, ndo sendo
sucessora da empresa que incorporou a edi-
ficacdo, ndo é responsdvel pela execucdo das
obrigagdes contraidas.

E inegdvel que o arrematante ndo sucede
ao incorporador.

Resta saber se os contratos celebrados com
este sdo ou ndo oponiveis a ele, isto é, se
realmente estd imune a seus efeitos, como a
douta sentenca reconheceu.

Argumenta-se com a falta de registro das
promessas de compra e venda.

H4 um aspecto, porém, a considerar. O art.
135, in fine, do CC condiciona ao registro a
eficdcia perante terceiro tdo-sé do instrumento
particular.

O instrumento pdblico pode pronuzir tais
efeitos, independentemente de registro, em
face de circunsténcias especiais.

Estas circunstincias estdo presentes no caso
sob exame.

E de meridiana evidéncia que o arrematante
de terreno objeto de incorporagdo imobiliaria
ndo pode ignorar a existéncia de direitos de
terceiros incidentes sobre o imdével, maxime
se hd acessdes.

A arrematagdo ndo infirma esses direitos,
que, embora exercitdveis contra o incorpora-
dor, poderiam tornarse ilusérios, diante de
insolvéncia deste, levando ao malogro o esco-
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po da lei, de proteger os adquirentes das
unidades.

O arrematante, que conhecia tais contratos,
assumiu o risco de responder subsidiaria-
mente pelo seu adimplemento.

Na espécie, os pregos das unidades ja esta-
vam integralmente pagos quando da arrema-
tacdo e, possivelmente, j4 que os autos ndo
dao noticia, antes de ser promovida a exe-
cugdo hipotecdria, de que resultou a venda
judicial.

Bastaria que estas promessas fossem regis-
tradas para que se caracterizassem como direi-
to real, ex vi do art. 22 do Dec.lei 58/37,
com a redagdo dada pela Lei 649/49, valende
ressaltar que o dispositivo alude a inscrigdo
em qualquer tempo.

Havendo um direito real in fieri, pode-se
entender, outrossim, que a hipoteca ndo pode-
ria validamente atingir as fragbes ideais e as
acessdes objeto das promessas em causa, O
que tornaria esses bens livres dos efeitos da
arrematagao.

De qualquer modo, os contratos sdo oponi-
veis & ora apelada, ndo como sucessora da
incorporadora, mas na qualidade de terceiro,
sujeito & sua eficdcia.

Logo, ndo ¢é ela parte ilegitima ad causam
e, afastada a caréncia de agdo, deve o pre-
claro Dr. Juiz dar prossecugdo ao feito, deci-
dindo as demais questdes suscitadas.

Rio de Janeiro, 19 de outubro de 1982 —
DOURADO DE GUSMAOQ, pres. — SERGIO
MARIANO, relator — LOPES DE SOUSA,
vencido, com a seguinte declaracdo de voto:
Data venia da douta maioria, negava provi-
mento ao recurso, para confirmar a decisdo
recorrida.

Foi a agdo proposta para compelir a ape-
lada, como sucessora da promitente vende-
dora, W. M. Construgdes Ltda., a outorgar
escritura definitiva de venda dos aps. 301,
302, 303, 304, 401 e 403 do prédio em cons-
trugio na Av. 7 de Setembro, comarca de
Niterdi.

E de ressaltar-se, de inicio, que nenhum
titulo possuem os apelantes em relagdo a esses

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

apartamentos, pois outros foram os aparta-
mentos objeto de contrato, ndo com a ape-
lada, mas com a citada firma W. M. Constru-
¢oes Ltda., a saber, os aps. 601, 903, 1.001,
801, 403 e 1.003, conforme tudo se vé de fls.

A escritura de promessa de venda nunca
foi registrada no Registro de Imdveis, nem
mesmo a incorporagio, o que era de rigor,
por forca do que dispde o art. 32 da Lei
4.591, de 16.12.64, que é expressa em dispor:

“0O incorporador somente poderd negociar
sobre unidades autGnomas apds ter arquivado
no cartério competente do Registro de Imd-
veis 0s seguintes documentos:

“§ 2.°. Os contratos de compra e venda,
promessa de venda, cessio ou promessa de
cessdo de unidades auténomas serdo também
averbdveis 4 margem do registro de que trata
este artigo.”

Ora, nada disso se fez; ndo houve sequer
registro de incorporagéo, e a apelada interveio
no caso apenas como terceira, atraida pela
praga do imével que estava hipotecado, sem
qualquer ressalva, o qual a final arrematou.

Que responsabilidade se lhe pode atribuir
por um negécio, a bem dizer, clandestino,
feito entre os apelantes e a devedora hipote-
caria?

Evidente — como sucessora — tal qual
pretendido pelos apelantes, ndo seria possivel,
e isso ficou expressamente reconhecido pela
douta maioria.

Como adquirente também ndo, e diga-se
que nem mesmo perante simples locatérios ndo
teria a apelada qualquer responsabilidade, pela
razdo simples de que nenhum contrato exis-
tia no Registro de Imdveis.

Com maioria de razdes ndo poderd jamais
a apelada, mera arrematante, ser chamada &
outorga de escritura definitiva, isto é, conde-
nada 2 adjudicacio compulséria de iméveis
que ndo foram comprometidos (os indicados
na inicial), nem por ela, nem por ninguém,
sem a existéncia de qualquer registro no Re-
gistro de Imdveis, o que é de rigor, por forga
do disposto na Lei 649, de 11.3.49; dai, ante
a singeleza do caso, meu voto, data venia, era
negando provimento ao recurso.

Contrato nio regisirado — Ac#@o proposta contra o promitente vendedor para obter a
escritura definitiva — Distingéio entre esta e a agdio de adjudicacio compulséria — Conde-
nagio com a fixagio de prazo para emissio da declaragio de vontade, apés o qual a
propria sentenca serd registirada, operando a transmissao — Aplicacao dos arts. 639 a

641 do CPC.

A falta de reg:'stro'do compromisso de compra e venda ndo impede que o promis-
sdrio comprador pleiteie a condenagdo do vendedor a emitir declaragio de vontade,
desde que pago o prego. Expirado o prazo concedido na sentenga para a emissido de
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declaragao de vontade, consubstanciada em escritura publica, a prépria sentenga poderd
ser levada a registro para operar a transmissao do imdvel.

Apelagao civel 17.533-2 — Sao Paulo — Apelante: Santa Adélia de Incorporagoes Imobi-
ligrias Ltda. — Apelado: Ananias Rodrigues (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 17.533-2, da comarca de S@o
Paulo, em que ¢é apelante Santa Adélia de
Incorporagbes Imobilidrias Ltda., sendo ape-
lado Ananias Rodrigues: Acordam, em 14.
Camara Civil do Tribunal de Justica do Esta-
do de Sao Paulo, por votagdo unfnime, ado-
tado o relatério de fls., negar provimento ao
agravo retido; rejeitar a preliminar de nuli-
dade da sentenca; e negar provimento & ape-
lagdo. Custas na forma da lei.

1. A preliminar de inépcia da petigéo inicial
foi bem indeferida.

Examinando o aparente conflito entre o
disposto nos arts. 287, 644 e 645 do CPC,
o ilustre processualista J. J. Calmon de Passos
conclui que, “cuidando-se de obrigagdes posi-
tivas ou negativas infungiveis, deve o autor
pedir a cominagdo, sob pena de ser indefe-
rida sua inicial. Nada impede, entretanto,
opte, de logo, pela resolugdo em perdas e
danos, ou coloque o seu pedido de execugdo
especifica em alternativa: adimplir ou respon-
der por perdas e danos. Nesta hipétese, ndo
vemos como se considerar essencial o pedido
de cominagfio. Ele ¢ indispensédvel, sob pena
de inépcia, quando se pretende essencialmente
a execucdo especifica e mais ainda quando se
cuide de prestacdo inavalidvel” (cf. Comenté-
rios ao Cédigo de Processo Civil, ed. Forense,
vol. 111/168 e 169, n. 99).

No caso, a cominagio de multa ndo se
tornava indispensédvel, pois a obrigacdo, a que
se refere o art. 639 do estatuto processual,
poderia ser substituida pela sentenca conde-
natdria.

Dai por que negam provimento ao agravo
retido.

2. De outra parte, inocorreu o alegado vicio
ultra petita.

A presente acgdo foi proposta com funda-
mento no art. 639 do CPC, constando do pedi-
do que a sentenga transitada em julgado vale-
ria como declaragdo ndo emitida.

Nessas condigdes, ndo houve julgamento
ultra petita, mesmo porque, tendo em vista
a natureza da acdo, um dos efeitos da sen-
tenca de procedéncia era o de servir de titulo
hébil & transferéncia do dominio junto ao
Registro Imobilidrio competente, na hipdtese
de a apelante ndo cumprir espontaneamente
a obrigacdo no prazo fixado.

Assinale-se que ndo se trata, na espécie,
da agdo de adjudicagdo compulséria, como
impropriamente a denominou o digno Prola-
tor da sentenca, pois ela realmente depende
do preenchimento do requisito da inscricdo
do pré-contrato no Registro Imobilidrio.

Contudo, a agao de que cuidam os arts. 639
e ss. do CPC ndo corresponde exatamente
aquela.

A distingdo j4 era feita, na vigéncia do Cé6-
digo anterior, pelo saudoso Pontes de Miranda
(cf. Comentérios ao Cédigo de Processo Civil,
ed. 1959, t. V/356).

Esclarecia ele: “Quando a 2.* Turma do
STF, a 3.5.49, disse que, sem o registro, o
outorgado comprador ndo tem acdo, havia de
entender-se que ndo tem a acdo do art. 346.
Mas as outras agdes que sd0 comuns aos pré-
-contratos (e. g., acdo de condenagéo, por ina-
dimplemento do pré-contrato, agdo do art.
1.006 do CPC)”.

E concluia: “O art. 1.006, § 2.°, nada tem
a ver com o art. 346, que ¢ lei especial”
(p. 357).

A distingdo importava, na pritica, os efeitos
da sentenga.

Na adjudicagdo compulséria, em virtude da
eficdcia peculiar ao registro, a sentenca pode-
ria ser executada in natura, desde logo, uma
vez que ndo poderia ser averbada outra pro-
messa de compra e venda ou pré-contrato
sem se ter cancelado a averbacdo anterior.

Contudo, a falta de registro ndo impedia,
como hoje ndo impede, que o promissirio
comprador pleiteasse a condenacdo do vende-
dor a emitir declaragdo de vontade, pago o
prego, desde que o contrato preliminar preen-
chesse as condi¢des de validade do definitivo.

A sentenca condenatéria importava a con-
cessdo de prazo para a execucdo espontinea
da obrigagdo, substituindo-se, entdo, a vonta-
de do devedor pela sentenca transitada em
julgado.

Esta, porém, para operar a transferéncia da
propriedade, depende de transcri¢do no Regis-
tro Imobilidrio. Pode ccorrer, porém, que outra
inscricdo tenha sido feita posteriormente,
antes de que aquela possa ser efetivada. Entao,
antes de se proceder & transcri¢do, necesséria
se torna a anulagdo da inscricdo ou avarba-
Gdo posterior.
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Essa construgdo pode ser feita relativamente
as duas espécies de acdo: a de adjudicagdo
compulséria e a regulada nos arts. 639 a 641
do CPC vigente.

Nesse mesmo sentido ja se manifestou a
E. 3.* Camara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
em acérddo da lavra do ilustre Juiz, hoje
Desembargador, Sydney Sanches, publicado
nos Julgados do TACivSP 64/57-60.

Destarte, tal como foi colocado o pedido,
acolhido pela sentenga, ndo ha que falar em
nulidade desta por vicio ultra petita.

Dai por que rejeitam a preliminar susci-
tada, a respeito, nas razdes do apelo.

3. No mérito, indisputdvel a procedéncia da
acao.

A propria ré, ora apelante, reconheceu
encontrar-se em mora, uma vez que nio Ppro-
videnciou a lavratura da escritura definitiva
de compra e venda no prazo fixado na noti-
ficagdo que lhe enderegou o apelado. Nio

FUSAO

estava este obrigado a comparecer em data
designada pela apelante, postericrmente a pro-
positura da presente acéo (cf. fls.), salvo se
manifestado o propésito de pagamento das
despesas e honordrios advocaticios, 0 que nao
se verificou.

4. Tendo sucumbido, a ré deveria ser con-
denada, como o foi, a pagar as mencionadas
verbas.

Considerando o valor da causa e o traba-
lho desenvolvido pelo patrono do autor, inclu-
sive na fase que antecedeu a agido, verifica-se
que a honoréria advocaticia foi arbitrada em
importéncia razodvel, ndo suportando, assim,
qualquer redugéo.

5. Dai por que negam provimento 2 ape-
lagdo.

O julgamento teve a participagdo dos Des.
Geraldo Roberto, pres., com voto, e Arruda
Alvim,

Sao Paulo, 3 de fevereiro de 1982 — VIEI-
RA DE MORAES, relator.

Matriculas de iméveis que anteriormente constituiram um todo objeto de divisio — Reuni-
ficacao para efetivagio de loteamento — Recusa inadmissivel, sob fundamento de falta de
clementos para a fusao das matriculas — Admissibilidade de utilizacio dos dados constantes

da escritura de divisao.

A reuniGo daquilo que certo titulo separou, respeitadas as descrigées origindrias,
ndo pode gerar procedimentos burocrdticos, principalmente depois que o Conselho Supe-
rior da Magistratura autorizou até mesmo os adquirentes de drea parcial de imdvel
“descrito vagamente no seu todo” a “individuar a gleba adquirida sem necessidade de
maiores formalidades ou assentimentos dos confrontantes”.

Apelagao civel 10300 — Atibaia — Apelante: Imobilidria Don Pedrito S/C Ltda. — Ape-
lado: Oficial do Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacao civel 1.030-0, da comarca de Atibaia,
em que € apelante Imobilidria Don Pedrito
S/C Ltda. e apelado o Sr. Oficial do Registro
de Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por maio-
ria de votos, dar provimento ao recurso.

1. Trata-se de acolhimento parcial de davi-
da levantada pelo Cartério de Imdveis, impe-
dindo o registro de um loteamento por falta
de documentos que deviam instrui-lo (licen-
¢a da Municipalidade; aprovagdo do Ministé-
rio da Aerondutica; certiddo negativa de tri-
butos municipais; prova da verificagio muni-
cipal das obras de saneamento bésico; prova
de que as acdes e protestos cambiais existen-
tes ndo oferecem risco a terceiros comprado-
res dos lotes) e também pela impossibilidade

de fusdao das matriculas das 4reas contiguas,
objeto do loteamento, que ndo descrevem a
linha perimétrica.

2. Dao provimento para autorizar o regis-
tro, vencido o Relator.

a) Ndo ha ddvida de que a apelante ja
satisfez a prova de licenga da Municipalidade

(fls.) e de aprovagdo do Ministério da Aero-
ndutica (fls.).

Quanto & denominagdo do loteamento tam-
bém ndo hd mais nenhuma ddavida (certiddo
de fls.), consoante os dois referidos votos
consignaram.

b) Quanto & certidio negativa de tributos
municipais, a apelante demonstra que a drea
s6 foi lancada pela tributacado municipal em
agosto de 1980 (fls.), na mesma época em que
o Cartério levantou a divida (fls.). Portanto
a exigéncia era descabida.
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Por outro lado, nem o Cartério nem a sen-
tenca fizeram exigéncia com respeito a certi-
dées de tributos federais (fls.). Nao se ha de
exigir isto agora!

¢) Quanto & prova de verificagdo pela Pre-
feitura de execucdo das obras exigidas pela
legislagdo municipal, estd suprida no contrato
de fls., no qual a Municipalidade autoriza o
cronograma de dois anos para a execugdo res-
pectiva, estando ai o “instrumento de garan-
tia” para a execucdo das obras de saneamento
bésico que a prépria lei prevé como alterna-
tiva para o documento exigido (cf. Lei
6.766/79, art. 18, V).

d) Quanto &s quatro certidoes de agdes e
protestos cambiais especificamente menciona-
das na sentenga (fls.), a primeira trata de exe-
cugdo fiscal de ISS, no valor irrisério de Cr§
2.888,79 (fis.); a segunda, de uma execugio
de Hugo Gianneschi, de Cr§ 70.000,00, ¢ de
uma cobranga de Felicio Rodrigues de Souza,
no valor de Cr$ 53.500,00 (fls.); a terceira re-
ferente a trés protestos contra Pedro Herreira,
de, respectivamente, Cr$ 110.000,00, Cr$
110.000,00 e Cr$ 1.988,00 (cf. fls.), com infor-
macgdes de que as partes se compuseram ami-
gavelmente (fls.); a dltima referente a trés
execugdes fiscais de Cr§ 2.462,98, Cr§ 382,20
e Cr§ 1.364,86, com informagbes de que os
executados sdo antecessores que ndo mais tém
o dominio sobre a drea hda mais de 10 anos
(fls.).

De qualquer forma, esta claro que esses valo-
res, somados (Cr$ 352.586,83), ndo alcancam
cifra capaz de pér em risco um empreendi-
mento de 230 lotes (fls.), com prejuizos para
terceiros adquirentes, o que basta para afas-
tar qualquer obstdculo ao registro (cf. Lei
6.766/79, art. 18, § 2.°).

e) Por fim, a fusdo de matricula ndo exige
nenhum procedimento complexo (Lei de Re-
gistros Publicos, art. 234), porque as matriculas
ji contém os elementos cadastrais necessdrios
(Lei de Registros Pablicos, art. 176, pardgrafo
tnico). Se o Cartério abriu as matriculas (fls.),
ndo hd como dizer, agora, que elas ndo possi-
bilitam a fusdo, por ndo descreverem a linha
perimétrica.

O Cartério tem elementos suficientes, inclu-
sive nestes autos, para realizar a fusdo ja
requerida. As lacunas descritivas dos perime-
tros serdo supridas com os dados da escri-
tura diviséria origindria (fls.), datada de 1943
e que, desde entdo, fixou divisas pacificas. A
descricdo ali contida acrescem os elementos
fornecidos pela recorrente (fls. e fls.).

Nao é preciso retificar coisa alguma, muito
menos através de procedimento especial, como
foi preconizado. Ainda que isto fosse neces-
sario, a reunido daquilo que certo titulo sepa-

rou, respeitadas as referidas descrigdes, origi-
nérias, ndo pode gerar procedimentos buro-
créticos, principalmente depois que o Conse-
lho autorizou até mesmo os adquirentes de
drea parcial de imdvel “descrito vagamente
no seu todo” a “individuar a gleba adquirida
sem necessidade de maiores formalidades ou
assentimentos dos confrontantes” (cf. Ap.
civel 103-0, in Revista de Jurisprudéncia do
TJSP 68/432).

A hipétese dos autos, de simples fusio de
matriculas, é minus em relagio ao quec este
Conselho ji autorizou.

3. Ante o exposto, ddo provimento ao re-
curso para possibilitar o registro do lotea-
mento.

Sdo Paulo, 24 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, vice-pres. e relator designado — AFON-
SO ANDRE, corregedor geral, vencido, com
a seguinte declaragdo de voto: O pedido for-
mulado nao se encontra regularmente instrui-
do, data venia.

O MM. Juiz alinhou vérias irregularidades
(fls.). Algumas poderiam ser afastadas. nesta
oportunidade, em face das manifestacdes pos-
teriores do Ministério da Aerondutica e da
Municipalidade local (fls.). As outras, porém,
permanecem.

Bastaria a permanéncia de uma, alids, para
impedir o prosseguimento do procedimento
com vista ao registro.

A fusdo das matriculas das diversas glebas
sobre as quais projetado o loteamento, visto
que se cuida de um tinico empreendimento de
parcelamento do solo.

A certidao negativa de tributos sobre o
imével, no seu todo, ¢ imprescindivel, uma
vez que a loteadora n@o é imune a tributos,
nem deles estd isenta. Se ndo havia incidén-
cia do imposto territorial urbano antes de
agosto de 1980, incidia o imposto territorial
rural (v. certidao de fls. ¢ art. 18, III, “a”,
da lei).

Por outro lado, a Lei de Parcelamento do
Solo Urbano obriga, na instrucdo do pedido
de registro de loteamento, comprove o lotea-
dor a verificagdo, pela Prefeitura, da execugdo
das obras exigidas pela legislagio municipal
(art. 18, V), bem como esclarega acerca de
agOes pessoais ou de protesto de titulos exis-
tentes, como nas certidoes de fls. (de débito
fiscal, em execugdo ndo garantida), fls. (de exe-
cugdes e de acdo de indenizagdo, sem com-
provagéo da situagdo processual de cada uma),
fls. (de distribuicao de execugdes fiscais contra
um antecessor, sem melhores esclarecimentos,
mediante prova documental) e fls. (de trés
protestos de titulos ndo indicados).
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PENHORA

Registro ndo efetivado — Posterior registro de escritura de compra e venda do imével
lsvrada no curso da execucio — Prevalecimento desta enquanto ndo anulada nas vias

proprias.

A penhora, para prevalecer “erga omnes”, a semelhanca dos demais atos judiciais

ou extrajudiciais, carece de registro, sob pena de se restringir a esfera processual,

vinculando tdo-sé os litigantes.

No cotejo entre a penhora nido dada a publicidade e a escritura registrada hd de
prevalecer esta ultima, salvo se em agdo propria for demonstrado algum vicio compro-
metedor do negdcio juridico subjacente ou defeito formal.

Embargos infringentes na apelagdo civel 27.445 — Porto Alegre — Embargante: Graciolina
de Lemos Chapinotti — Embargada: Tania Moraes (TARS).

RELATORIO

Adoto o relatério de fls, do v. aresto em-
bargado e que sintetiza a controvérsia, em
primeiro grau.

Por ele se vé que Graciolina de Lemos Cha-
pinotti, ora embargante, aforara processo de
execucdo contra Protasio Marques dos Santos,
ex-marido de Tania Moraes, fundando-se ela
em sete notas promissérias, no valor total de
Cr$ 350.000,00, vencidas e impagas.

O ato de constrigio judicial recaiu sobre
“direitos e acdes” de um terreno, advindo dai
a a¢io de embargos de terceiro, de inicia-
tiva da mulher, que, além de pleitear a libe-
ragdo de sua meagdo, postulou o levantamento
da penhora que incidira sobre a outra meta-
de, sustentando que era separada judicial-
mente do executado desde 1978, sendo que a
divida fora contraida em 1980, quando o bem
constrito j4 estava em poder exclusivo dela.
Afora isso, aduziu que o imével lhe perten-
ce por inteiro, porquanto houvera atraso no
pagamento da obrigagio alimentar, sendo o
imével dado em pagamento para satisfagdo
dessa divida.

Poe em divida a possibilidade material das
partes em transacionarem em torno do imével,
por inidoneidade financeira, sendo que o exe-
qiiente ¢ amigo intimo do executado.

Na impugnagdo dos embargos a exeqiiente
adniite que a meacio pode ser ressalvada, mas
persiste no intento de ver mantida a penhora
sobre a outra metade, isso porque o gravame
nio fora levado a registro.

Dirimindo a controvérsia, em primeiro grau,
julgou o Magistrado a lide, o que fez de modo
antecipado, e determinou a exclusdo integral
da penhora, liberando o imdvel em prol da
mulher que aforara os embargos de terceiro.

Dessa decisdo adveio recurso ordindrio, e

que, recebido, processado, foi alvo de apre-
ciagdo pela C. 3.* Camara Civel desta Corte.

Nio convergiram, todavia, os pontos-de-vista
dos seus ilustres Integrantes, esposando a
douta maioria o entendimento de que o ato
sentencial de primeiro grau deveria ser man-
tido. A decisdo daquele renomado Orgio fra-
cionario vem precedida da ementa, e que sin-
tetiza a decisdo com muita propricdade, mere-
cendo ser transcrita: “Embargos de lerceiro
— Imdvel transacionado em autos de desquite
litigicso e antes do ajuizamento da execugéo,
com a finalidade de quitar divida alimentar
— Escritura formalizada na data da penhora
— Procedéncia dos embargos para descons-
tituir a penhora, porquanto a embargante j
tinha a posse anterior do imével, decorrente
de ato validamente praticado — Irrelevéncia
do fato de a transacio ou de a compra e
venda ndo haver sido registrada no oficio
imobilidrio antes da penhora. Na divida sobre
a aplicagio do Direito deve ser favorecido
aquele que é titular de direito com favores
especiais da lei (crédito de alimentos)”.

Dessa orientagio majoritdria dissentiu o
emérito Magistrado Ernani Graeff, aue adotou
outro enfoque para solugdo do litigio, reconhe-
cendo, todavia, em prol da mulher o direito
a meacdo. J4, no tocante & outra metade e
que teria sido dada em pagamento para qui-
tecio de débito alimentar, invoca preceitos
legais que dispdem em torno do direito real,
esse nio alcancado a tempo pela mulher que
ajuizara a agdo mandamental, isso porque o
acordo de transferir os 50% ndo foi alvo de
registro, ficando “na exclusiva érbita do direi-
to pessoal”.

Invocou, para confortar sua tese, o disposto
no art. 859 do CC pétrio, onde se proclama
que o direito real pertence 2 pessoa em cujo
nome se inscreveu ou transcreveu. Também
acostou ementa de aresto emanado pelo Sumo
Pretério e inserido na RTJ] 89/285 onde se
reafirma que sdo incabiveis embargos de ter-
ceiro para afastar a consiri¢io judicial de
imével prometido vender sem que tal avenga
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tenha sido alvo de registro, ineficaz tal con-
vengdo frente a terceiros.

Precisou o autor do voto vencido que, inobs-
tante ndo se esteja frente a uma discussdo
em torno de dominio, se cuidava de direitos
e agOes de direitos reais, incidindo o mesmo
principio.

Igualmente enfrentou a questdo no tocante
a4 auséncia de inscricdo da penhora, o que é
dispensével, segundo a doutrina e a jurispru-
déncia da Corte Suprema.

Ao final do r. voto vencido reprisou que
dava parcial provimento & apelagdo para
excluir tao-sé a meacdo. Manteve a verba
honorédria estabelecida em 10%, determinando
a reparticdo das custas, de forma igualitdria,
ante a sucumbéncia reciproca.

Arrimada no voto vencido, interpds a exe-
qiiente embargos infringentes, sustentando que
a promessa de cessdo foi homologada 18 dias
ap6és o ajuizamento da acdo, impondo-se a
inscrigdo do ato, o que ndo ocorrera.

Os embargos foram processados, na forma
da lei, sendo respondidos pela parte adversa,
apregoando que seu direito € real, com pre-
valéncia do seu crédito, privilegiado sobre o
quirografdrio da embargante. Reafirma que a
cessdo € anterior ao ajuizamento da agdo.
Prgpugna pela manutengdo do aresto hostili-
zado.

Extrair cépias do acérdao embargado e do
presente relatério e enviar aos eminentes
Membros do Grupo.

Esse é o relatério. Ao eminente Revisor.
ACORDAO

Acordam os integrantes do 2.° Grupo Civel
do Tribunal de Algada, por maioria, vencido
o eminente Dr. Emani Graeff, rejeitar os
embargos. Custas na forma da lei.

H4 que se explicitar, de inicio, a extensdo
dos embargos infringentes, que se cingem 2
manutengdo ou ndo do ato constritivo inci-
dente sobre a metade dos direitos e agdes,
porquanto a meagdao da mulher foi ressal-
vada, em harmonia de votos. No méximo, o
que pode almejar a ora recorrente € ver man-
tida a penhora sobre a outra metade, nas
mesmas forgas de que seria titular o exe-
cutado.

2. Impde-se, para exata compreensio da
controvérsia, reprisar alguns tdépicos que os
autos estdo a ensejar. Se ndo, vejamos.

Pela certiddo de fis. dos autos da execugao
se vé que fora inscrita a escritura de pro-
messa de compra e venda, sendo promitente
comprador o ora executado, Protdsio Marques

dos Santos, qualificado, na oportunidade,
como casado. Data esse ato de 12.1.72.

Essa situagdo persistiu inalterdvel, sendo
aberta a matricula do imével (fls. dos autos
dos embargos de terceiro), trasladado o Onus
real, tal qual constava nos assentos anterio-
res, segundo a sistemdtica ora vigente.

A 3.8.78 é realizada audiéncia de instrugao
e julgamento, dando-se acolhida a agdo de
separagdo do casal. Nao se dispds, todavia,
sobre a partilha dos bens. Na oportunidade,
foi o marido, ora executado, condenado a
suportar pensdo alimenticia.

Descumprindo a obrigagiio imposta judicial-
mente, por razdes que ndo vém ao caso, aven-
caram, ex-marido e mulher, extinguir a divida
vencida, quando o marido cederia 50% do
imével (em homenagem & precisdo técnica —
50% sobre os direitos e agdes), cujo acordo
data de 20.2.81 e homologado em 27 de abril
do mesmo ano.

Em atengdo a esse ajuste, a sucessdo titu-
lar do dominio cumpre a obrigagdo e outorga
a escritura definitiva, exclusivamente & ex-
-mulher do executado, ora recorrida, isso a
2.7.81, e cujo ato foi levado a registro a
6.7.81, logrando o éxito pretendido a 21 do
mesmo més € ano.

A execugdio, por sua vez, foi deflagrada a
13 de abril e a penhora se efetivou a 30.6.81,
sendo a mulher do executado, ora recorrida,
dela intimada a 2 de julho do mesmo ano.

O fundamento no qual se arrimou a douta
maioria reside na circunstincia de haver a
escritura sido formalizada na data da penhora.
Além disso, a autora, na acdo de embargos
de terceiro, detinha a posse do imével, sendo
irrelevante o nao registro da transagdo que
dispbs sobre a meagdo que pertencia ao exe-
cutado. Arrematou a ilustrada maioria que, na
aplicagio do Direito, havendo divida, “deve
ser favorecido aquele que € titular de direito
com favores especiais da lei (crédito de ali-
mentos)”.

J& o insigne Juiz que dissentiu desse
entendimento se ateve ao critério da legali-
dade, proclamando que a escritura somente
logrou éxito apds a efetivagdo da penhora,
esta ndo carecendo de registro. O acordo
homologado judicialmente, outrossim, também
ndao fora alvo de noticia no dlbum imobilia-
rio, assim que o ato constritivo deveria pre-
valecer sobre os demais, ndo dados a publi-
cidade.

De tudo deflui que, quando do julgamento
junto & C. Camara Separada, teria havido um
cotejo entre dois valores, inspirando-se a douta
maioria em critério de cunho social, enquanto
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que o voto minoritdrio, ensejador dos embar-
gos, se esteava em principio de legalidade.

Tal como foi posta a questdo, poderia pare-
cer que a opgao feita pela ilustrada maioria
conspiraria contra o Direito Positivo.

Entende-se, entretanto, que ndo se estd
frente a um dilema, nem de que tal batalha
deva ser travada nos termos em que foi posta,
porque a atual sistemdtica enseja solver a
controvérsia também dentro de critérios legais.

Necessdria, todavia, pequena digressio em
torno de certos principios, bem assim de uma
reavaliagdo de equivoca premissa jurispruden-
cial.

Inicialmente, cabe consignar que o insti-
tuto da publicidade, para outorgar seguranga,
estabilidade ¢ credibilidade, deve ser presti-
giado pelos tribunais, sob pena de adentrar-
mos no campo do arbitrio, ora aceitando a
existéncia de direitos reais, ora os negando,
casuisticamente.

Um direito real existe ou ndo existe, inequi-
vocamente. Quem se sentiria seguro em seu
lar se niao confiado no documento que estd
a ostentar? De que valeriam os protocolos, os
registros e as certidGes?

Hé que se procurar o exato ponto de equi-
librio no entrechoque de tais situagdes, e para
tanto o sistema juridico oferece uma solugdo,
sem se hierarquizarem valores, mormente
quando ndo confrontéveis.

O éngulo exato da questdo reside na pre-
missa de que a linha diviséria entre os direitos
obrigacionais ¢ os reais estd nos Registros
Piblicos.

A publicidade, como fator de seguranga no
tréfico juridico, ndo é capricho do legislador
e ndo se destina, exclusivamente, 2 dinimica
cartordria, como se somente existisse para os
escrituradores. O préprio Livro Sagrado traz
duas sugestivas passagens onde se denota que
desde os primérdios da humanidade procura-
va-se noticiar a existéncia de atos e fatos
jurigenos para terceiros. Veja-se no Livro de
Génesis (vers. 17-19) elucidativa passagem do
seguinte teor: “E o campo, outrora de Efron,
no qual estava uma dupla caverna, que olhava
para Mambré, tanto o mesmo (campo), como
a caverna, e todas as &drvores que estavam
em redor dentro dos confins, foi cedido em
pleno dominio a Abrado, na presenca dos filhos
de Het, e de todos os que entravam pela porta
daquela cidade” (os grifos sdo do acérdio).

Da mesma forma, Deus, ao preceituar os
10 Mandamentos, o fez de forma piblica, dan-
do-lhe duas tdbuas, de pedra, como prova ine-
quivoca de seu testemunho.

Assim, a publicidade ndo deve ser vista
como algo redundante ou um apelo exage-

rado & forma. Alids, ndo hi como se con-
fundir forma com formalidade: enquanto esta
ganha importincia, exatamente para se com-
bater a clandestinidade, aquela declina.

Poder-se-ia asseverar que os novos ares da
desburocratizagdo estariam a esvaziar o insti-
tuto da publicidade, atentando-se mais & rea-
lidade dos negécios.

Todavia, se examinados os tltimos diplomas
legais, veremos que o legislador estd a valo-
rar, sobremaneira, o instituto da publicidade,
veiculado que € pelos Registros Piiblicos.

Sabidamente, a publicidade abarca também
o Registro Civil das Pessoas Naturais, para
que se noticie a existéneia, a alteracdo de
estado, da capacidade das pessoas fisicas, e
cuja omissdo extrai a presuncio legal de que
0 ato se tornou pidblico frente a terceiros.

Veja-se a Lei 6.515/77, a Lei do Divércio,
em seu art. 50, que alterou o art. 12, I, do
CC, que dispds que serdo inscritos no Regis-
tro Publico “os nascimentos, casamentos, sepa-
ragbes judiciais, divércios e Sbitos”.

Esse preceito ja existia na Lei 6.015 (Lei de
Registros Publicos), de cunho eminentemente
formal, disciplinando no art. 29, VIII, a
necessidade de se averbarem as sentengas que
decidam sobre a nulidade e anulagdo de casa-
mento, desquite e o restabelecimento da socie-
dade conjugal.

De outro lado, a Lei do Divércio, antes
invocada, € incisiva, em seu art. 32, ao pro-
clamar que “a sentenca definitiva do divércio
produzird efeitos depois de registrada no Re-
gistro Piblico competente”.

Essa norma foi regulamentada através de
provimento da E. Corregedoria Geral da Jus-
tica de nosso Estado, que precisou que tais
sentencas seriam passiveis de registro no Livro
“E” do Registro Civil das Pessoas Naturais,
promovendo-se as ulteriores anotagdes de
estilo.

No caso, pelos dados ja aflorados, objetar-
-se-ia que a patrocinadora da ag¢do mandamen-
tal e ora recorrida teria se omitido em nao
levar & publicidade a sentenca que separou
o casal, e, como decorréncia, deveria supor-
tar os efeitos de sua inércia.

Em principio, essa penalizagdo teria supe-
daneo legal, se outros dados ndo devessem
ser considerados.

No caso sub judice ndo se alegou qualquer
conluio entre marido e mulher, nem se insur-
giu contra o julgamento antecipado da lide.
Ninguém disse que se estava diante de juizo
prematuro. Fez-se singela alusdo a possivel
simulagdo de divida entre credor e executado,
mas ndo se saiu do terreno da conjectura,
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Entdo, a solucdo deve ser encontrada a luz
do Direito e da satisfatéria prova documental.

Niao se pode negar que & irrespondivel o
argumento trazido pelo autor do voto mino-
ritdrio, que ensejou os embargos, e da auto-
ria do Dr. Ernani Graeff, ao asseverar que
o direito real, em sua lata acepgédo, somente
existe se rigorosamente observado o disposto
no art. 859 do CC pitrio.

Sabidamente, o principio que alicerca o
instituto da propriedade imobilidria tem como
suporte o registro, esse de duplo efeito: per-
fectibiliza o ato e d4 a publicidade erga
omnes.

Assim, isoladamente, a premissa langada
pelo Dr. Ernani Graeff é inatacavel, aditan-
do-se que o precedente invocado e advindo
da Corte Suprema (in RTJ 89/285) tem per-
tinéncia com a espécie.

Também concorda este Relator que a posse,
que os embargos de terceiro visam a resguar-
dar, ndo é aquela oriunda de um contrato ou
escritura ndo levada a registro, vinculando
somente os figurantes do negécio juridico, no
plano pessoal.

A data da escritura igualmente ndo possui
mais relevo, porque sabidamente os atos pra-
ticados em tabelionatos ndo tém o conddo de
outorgar a publicidade, impondo-se ulterior
diligéncia para sua perfectibilizagio. Os tabe-
lionatos ou cartérios de notas ndo integram,
isoladamente, o sistema publicitério brasileiro.

Sugestiva a ementa que preside o v. aresto
do E. Tribunal de Algada do Parané inserido
na RDI 3/98, onde se apregoa que: “Imével
vendido pelo devedor por escritura ndo regis-
trada — lInexisténcia de impedimento & efe-
tivagdo da penhora. A escritura sem registro
gera obrigagdes reciprocas entre os contratan-
tes, mas ndo tem qualquer eficdcia contra ter-
ceiros, pela auséncia de requisito essencial,
vale dizer, o registro”.

No mesmo diapasio manifestouse o Pre-
tério Excelso no RE 92.889-R]J, isso em agosto
de 1980, como se vé da mesma Revista (RDI
7/92).

Nessa linha de pensamento ¢ partindo da
premissa de que a penhora ndo carece de
registro — como proclamou o voto vencido
— o fiel da balanga penderia em prol da ora
embargante, porquanto © ato constritivo foi
efetivado a 30.6.81, quando a escritura publi-
ca foi levada ao dlbum imobilidrio somente a
6 de julho, data do protocolo, e cujo registro
se deu a 21 do mesmo més, retroagindo os

efeitos a4 data da prenotagao.

Para alterar esses rumos mister se faz revi-
sar a jurisprudéncia quase unissona de que,

sendo a penhora um ato de império, piiblico
e agudo, sem divida ndo careceria de com-
plementagdo nos Registros Publicos, compe-
tindo a eventual interessado a diligéncia junto
aos foros judiciais, para investigagdo de pos-
sivel ato constritivo comprometedor da dispo-
nibilidade do imével a ser adquirido.

Qusamos divergir desse entendimento, sabe-
dores dos riscos e da resisténcia que a reno-
vagdo de uma corrente jurisprudencial enseja.
Para tanto nos socorremos dos diplomas legais
vigentes e que tém sido olvidados ao se sus-
tentar a dispensabilidade do registro da
penhora.

Forcoso se torna, todavia, relembrar que os
mesmos que esposam entendimento de que o
registro da penhora é desnecessdrio — porque
ato publico e de império — entendem indis-
pensdvel o registro de decisGes judiciais,
porque sua publicidade, nos foros, teria tao-sé
o conddo de vincular as partes litigantes, cuja
cognoscibilidade almeja apenas o exercicio do
mecanismo recursal, fazendo precluir prazos,
com isso evitando que as demandas se per-
petuem.

Ai uma injustificdvel incoeréncia. Se cote-
jarmos ambos os atos — uma deciséo judicial
e um ato constritivo — veremos que este €
de natureza interlocutéria e condicional, “pois
ou se consolidard ou se desfard no futuro”
(ut Afrénio de Carvalho, Registro de Imdéveis,
p. 101), enquanto que aquela, a decis@o judi-
cial, é uma elogiiente demonstragdo da sobe-
rania, ato de império por exceléncia, muito
mais abrangente, e, em especial, definitiva.

Por que se valorar extraordinariamente uma
penhora e se deixar num segundo plano uma
decisio judicial, se ambos os atos, cogente-
mente, devem ser levados a publicidade, como
se vé do art. 167 da Lei de Registros Publicos?

Se a penhora se tipifica pela provisoriedade,
o ato sentencial — momento culminante, dpice
do processo — ¢ decisdo final, definitiva.

No caso concreto, se omissdo houve, pela
ex-mulher, que ndo levou & publicidade a
alteracdo de seu estado, e da sentenca homo-
logatéria do acordo, quando ficaria com a
totalidade dos direitos reais incidentes sobre
o imével, igual desidia se debita ao credor,
que até hoje ndo levou a registro a penhora
e que ndo saiu do plano processual.

Convém reprisar que, quando a lei precei-
tua que o processo € publico, objetiva outor-
gar a acessibilidade para os efeitos de manu-
seio e extragdo de certiddes, ao contrério do
Qque OCOrre com OS processos adjetivados como
contenedores de segredo de justica. Mas nem
por isso se podem extrair ilagbes ao ponto
de se presumir que aquilo que existe no



J URISPRUDENCIA 87

processo seja juris et de jure do conhecimento
piblico, para todos os efeitos, quando os
6rgidos especificos de veicular tais noticias nao
teriam mais razdo de ser.

As transagdes em torno de imdveis litigio-
sos remanesceriam no bojo dos autos e, apdés
arquivadas, passariam a figurar nos ja abar-
rotados arquivos, com a baixa do processo,
sem que ao publico fosse dado auscultar ou
sondar a extensdo do litigio, isso porque, extin-
to o processo, sobreviria informagdo consis-
tente em negativa forense.

Os atos praticados em tais circunstancias,
pois, ni#o extrapolam, porque ndo levados
junto ao oficio competente, Gnico que gera a
presungio de conhecimento erga omnes. Os
principios que regem a tramitagdo dos pro-
cessos nao se confundem com os que norteiam
a publicidade, essa cercada de preceitos espe-
cificos, a viabilizar a norma substantiva, sem
o pressuposto de uma relagao processual.

Indagar-se-ia em que se funda o Relator para
propor a esse E. Colegiado a alteracdo da
premissa pretoriana de que o registro da
penhora, para efeitos de oponibilidade a ter-
ceiro, € necessario.

A resposta estd no texto legal. Dispde o art.
167, I, n. 5, da Lei de Registros Publicos que
compete ao Registro de Imdveis o registro
“das penhoras, arrestos e seqiiestros de imd-
veis”.

Ja o art. 239 do mesmo diploma legal disci-
plina 0 modus faciendi de tal registro.

Enfim, o art. 240 dispensa maiores comen-
tarios, pondo fim a qualquer divida, ao esta-
tuir: “O registro da penhora faz prova quan-
to & fraude de qualquer transacdo posterior”.

E, segundo regra elementar de Hermenéu-
tica, ndo o fard de transagdo anterior.

Ora, persegue a lei, ao exigir o registro de
atos, ndao s6 a sua constituigao, transferéncia
ou extingdo mas também a eficdcia em rela-
¢d0 a terceiros.

Walter Ceneviva (Lei dos Registros Publi-
cos Comentada, p. 516), analisando o disposto
no art. 240 da Lei 6.015, preleciona que hd
um inconveniente hiato no sistema da publi-
cidade, o que se debita & jurisprudéncia, ao
dispensar o registro da penhora, como se vé,
in verbis: “Com esse caminho introduz-se uma
quebra inaceitdvel do sistema: afasta-se a pre-
dominancia do direito real e se di realce ao
pessoal, inerente & penhora ndo registrada. E
interpretagido contraria a letra do art. 240.
Deste resulta a afirmacgdo positiva de que sé
o registro da penhora faz prova, quanto 2
fraude, de transagédo posterior e de que, ao
contrario, enquanto inexistente o registro, ndo
se a pode alegar, por forga da lei”.

No mesmo sentido inclinou-se Afrinio de
Carvalho (ibidem, p. 101), ao asseverar que
o registro dos atos judiciais é necessério, com
isso informando-se ao publico do estado liti-
gioso do bem a eventuais adquirentes.

Se a Lei do Divércio chega a expressar
que a sentenca somente terd eficdcia apds o
registro no 6rgdo competente, denota-se que
pretendeu o legislador prestigiar o sistema de
publicidade, dnico capaz de gerar a seguranca
nos negdcios, nao deixando dividas de que
os atos judiciais, inobstante piblicos, porque
acessiveis, ndo geram os efeitos que a publi-
cidade outorga. Nio integram o sistema publi-
citario. Vinculam somente os litigantes, no

plano processual, para efeitos de recurso.

Se alguma didvida ainda pudesse existir,
mormente por parte dos processualistas que
hipervalorizam sobremaneira os estatutos pro-
cessuais, traz-se a lume dois dispositivos cons-
tantes da recente Lei 6.830/80, que dispde
sobre a cobranga judicial da divida ativa da
Fazenda Publica. Trata-se de diploma legal de
cunho substantivo, adjetivo e formal, nao
podendo, pois, ser subestimada.

No art. 7.°, dispde que:

“Art. 7.°. O despacho do juiz que deferir
a inicial importa em ordem para:

“l — citagdo, pelas sucessivas modalidades
previstas no art. 8.°

“II — a penhora, se nao for paga a divida,
nem garantida a execugdo, por meio de depé-
sito ou fianga;

“IIT — arresto, s¢ o executado ndo tiver
domicilio ou dele se ocultar;

“lV — registro da penhora ou do arresto,
independentemente do pagamento de custas ou
outras despesas, observado o disposto no art.
14” (os grifos sdo do acérddo).

J4 o art. 14 tem uma redagdo que merece
ser transcrita, para se aquilatar a extensdo do
prop6sito do legislador:

“Art. 14, O oficial de justica entregaré
contrafé e cépia do termo ou do auto de
penhora ou arresto, com a ordem de registro
de que trata o art. 7.°, IV:

“I — no oficio préprio, se 0 bem for imdvel
ou a ele equiparado” (os grifos sdo do acér-
dao).

Dai se denota que o registro da penhora é
ato obrigatério, praticdvel de oficio, a cujo
registro se submeteu a prépria Fazenda Pabli-
ca, exatamente para evitar que terceiros adqui-
rentes de boa-fé resultassem lesados, devendo
eles ser tutelados.

Foi o legislador coerente. E assim se diz
porque, ao adotar o sistema de matricula no



88 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 11

Registro Imobilidrio, aproximando-se do sis-
tema cadastral, deveria a ele se submeter.

Segundo a nova sistemética, a matricula do
imével objetiva a concentragiio de tudo quanto
a ele se relacionar, dizendo respeito & sua
titularidade, a eventual direito real ou, mesmo,
a algum aspecto circunstancial, levando-se até
ela tudo o que se referir ao imével ou as
pessoas a ele vinculadas, sem a necessidade
de se procurar alhures alguma noticia em
torno dele. No momento em que se iniciarem
as excegdes, o sistema se fragmentard e per-
derd sua consisténcia, e, como decorréncia,
sua credibilidade. O que n@o se consigna na
matricula ndo existe frente a terceiros, salvo
se em acdio prépria se pleiteie a anulagdo do
ato juridico por eventual vicio de vontade ou
algum defeito formal.

Em conforto & tese ora esposada depara-se
com raro precedente jurisprudencial e advindo
do I Tribunal de Algada do Estado do Rio
de Janeiro (in RDI 8/105), cuja ementa tem
o seguinte teor: “Penhora — Registro ndo
efetuado — Imével transmitido pelo devedor
— Escritura registrada — Prevaléncia desta
sobre a constri¢do judicial”.

No corpo do referido aresto se vé a afirma-
tiva de que o registro da penhora é providén-
cia imprescindivel para fazer prova contra
terceiro. E arremata: “no combate da penhora
ndo inscrita, produzindo efeitos nos autos em
que foi efetuada contra escritura transcrita,
oponivel erga omnes, é evidente a “vitéria”
desta, segundo o regime imobilidrio vigorante
em nosso Pafs”. E conclui, asseverando, com
muita propriedade: “... apés estar o titulo
aquisitivo do imével devidamente transcrito no
Registro Imobilidrio préprio, impossivel serd
deixar-se de reconhecer a sua validade, até
que, por agdo prdpria ¢ ndo em oposicdo a
embargos de terceiro, seja ele anulado ou decla-
rado invélido, por haver sido reconhecido que
foi viciado na sua origem”.

Esta sébia e juridica decisdo tem o conddo,
ao menos, de determinar se repense na tdo
invocada mas insustentdvel premissa de que
a penhora carece de registro.

Afora isso, hd um aspecto pratico que deve
ser aflorado. A prevalecer o entendimento de
que compete ao futuro adquirente pesquisar
eventual obstdculo consistente na indisponibi-
lidade, ver-se-4 compelido a transitar pela
Justica comum estadual, pela Justica comum
Federal e pela Justica do Trabalho, & cata de
uma negativa forense.

Pode ocorrer, outrossim, que a penhora
tenha-se dado através de precatdria, em exe-
cugdo deflagrada que ndo no foro da situagdo
da coisa. Cumprida a precatéria, sem o pra-

ceamento do bem, retorna a precatéria ao
juizo deprecante, registrando o juizo depre-
cado mera mengdo de sua existéncia, sem se
precisar sequer sobre qual bem recaiu o ato
constritivo, mem o montante buscado por
eventual credor. Competird, pois, novamente
ao interessado se deslocar ao juizo da exe-
cugdo, vezes distante, para se inteirar do con-
tetido da precatdria.

Ora, essa via crucis conspira contra a diné-
mica dos negdcios, que requer seguranga e
agilidade.

Se observados os principios que regem a
atual sistemitica, ou seja, se levado & matri-
cula do imével tudo que a ele se relacionar,
fica a parte dispensada dessa auténtica pere-
grinagdo, cujos Gbvios inconvenientes de
tempo e despesas dispensam outros coments-
rios.

Qutrossim, este Relator sabe que a presente
proposi¢do a este Grupo de Cémaras o colo-
caré em alerta, no momento em que for invo-
cado o instituto da fraude a execugdo, disci-
plinado, esse, pelos arts. 593, 600 e, em espe-
cial, 626 do estatuto processual civil.

Poder-se-ia objetar que é inconcilidvel a
exigéncia formal, como preceito processual,
esse com objetivos marcantemente protetores
2 %a_ramia de uma execucio, evitando a burla

ei.

Nao se pretende, em absoluto, esvaziar o
poder coercitivo, ¢ que redundaria, em tltima
anélise, no desprestigio da prépria Justica e
em detrimento ao exeqiiente. Nao. O que se
pretende tutelar é o adquirente, o terceiro de

Jamais se proclamou a lisura, legalidade ou
legitimidade de o executado alienar os bens,
apds constritos, protraindo a execucgdo. Nem
se apregoa que deva resultar ileso. Sem didvi-
da que, se isso acontecer, estara ele sujeito as
sangOes penais, tipificadas como estelionato
(art. 171, § 22, 1I, do CP).

Mais. A prépria lei processual condena
fraude & execugdo (art. 600 do CPC) ao pro-
clamar que se considera ato atentatério a dig-
nidade da Justica quando o devedor “frauda
a execucdo”. Mas ndo diz que o ato é nulo,
anuldvel ou ineficaz frente a terceiro.

Para se chegar a tal conclusdo mister se
faz uma andlise do sistema juridico, visto
como um todo harménico, sem que se veja
nos estatutos processuais normas estanques.

Ao se dispor em torno da fraude a exe-
cugdo hd que se sopesar todos os aspectos,
sem se dar ao estatuto processual civil uma
interpretagfo isolada.
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Mesmo se reconhecendo o grande alcance
dos preceitos que disciplinam a fraude a exe-
cugdio, ainda assim é possivel a conciliagio com
os demais diplomas legais que tratam do siste-
ma da publicidade.

Ao dissertar em torno do art. 593, I, do
CPC, Alcides de Mendonga Lima (Comenta-
rios ao Cdédigo de Processo Civil, Forense,
vol. VI, t. 1I/549) preleciona: “Niao basta,
porém, a simples acdo em juizo, ji4 proposta,
isto €, a citacdio do réu (art. 263, segunda
parte, deste Codigo), para que “a fraude a
execugdo” se caracterize de modo absoluto,
envolvendo o terceiro adquirente. E indispen-
sivel a formalidade da inscricio da citagao
do réu em tais agdes no Registro de Iméveis,
referentes aos bens (Dec. 4.857, de 19.11.39,
art. 178, “a”, VI e VII, e arts. 279 a 281,
que regulou os Registros Publicos; e, presen-
temente, desde 1.1.76, a Lei 6.015, de 31.12.73,
arts. 168, I, “t”, e 169). Com base no art. 42,
§ 2.°, deste Cédigo, Arruda Alvim sustenta
que a inscrigdo somente ¢ necessaria para 0s
casos de penhora e de arresto, mas ndo para
as citagdes naquelas agdes, cuja falta ndo gera
qualquer ineficdcia quanto & fraude cometida”.

Adiante, prossegue Mendonga Lima: “Assim
sendo, qual seria a necessidade ou efeito desta
norma cogente? Se ndo fosse imprescindivel,
seria, entdo, facultativa, de modo que, mesmo
sem a inscrigdo, a fraude poderia ser alegada.
Exatamente por ser “obrigatéria” € que, sem
a inscrigdo, a fraude ndo pode ser alegada.
Cabe ao exeqiiente, sem a inscrigdo, o “Onus
de provar que o adquirente tinha conheci-
mento ou de que sobre os bens estd sendo
movido litigio fundado em direito real”.

Traz, a seguir, o ensinamento de Pontes de
Miranda, que esposa a mesma orientagdo
(Comentérios ao Cédigo de Processo Civil, t.
1X/460 e 461, Forense), expressando que:
“Engquanto ndo se inscreve a certiddo de cita-
¢do, hé ineficdcia dos atos do figurante da
relagdo juridica processual, e isso € conse-
qgiiéncia ordindria, especifica, da litispendéncia,
mas ineficécia relativa, pois s6 existe a res-
peito das pessoas que figuram no litigio”.

O préprio Pontes assevera que, em tais
casos, “nfo hé contradicdo entre o que se
diz na legislagdo sobre registro e no art. 593,
1, do CPC”.

Todavia, ao se manifestarem ambos os juris-
tas em torno da obrigatoriedade de se regis-
trar a penhora, surge o antagonismo.

Mendonga Lima toma posi¢do mais ccnsen-
tdnea com o ordenamento juridico, visto como
um todo, ao explicitar que, inscrita a penhora,
ninguém pode alegar sua ignorincia, cuja pre-
suncdo legal € absoluta. Mas, do contrério, “se

a inscri¢do ndo for feita, a posicdo se alterard
completamente em detrimento ao autor credor:
a ele caberd provar, entdo, pelos meios admi-
tidos, que houve fraude, que o terceiro tinha
ciéncia da agao etc.”

E, conclui, com propriedade: “O Cédigo,
alids, ao tratar da “fraude de execucio”, deve-
ria referir-se & exigéncia da inscrigdo, porque,
pela redag@o ja tradicional, a impressdo que
dd é que basta a propositura da agdo, como
tnica prova que o credor deverd fazer, para
tornar ineficaz o ato entre devedor e o ter-
ceiro. Somente o Regulamento dos Registros
Piblicos é que menciona a formalidade. O
intérprete menos avisado, porém, poderd
ater-se aos termos apenas do Cddigo, cuja
omissdo é injustificdvel, dado o valor de que
a formalidade se reveste em beneficio do
credor”.

Pontes de Miranda defende a tese de que,
instaurada a lide, afigura-se a fraude a4 exe-
cugdo. Mas ndo sustenta seu ponto-de-vista, e
que é inconcilidvel com o entendimento que
adotara ao expor sua orientagdo quando ana-
lisa o preceito contido no art. 593, I.

A contradi¢do de sua parte é inexplicdvel.

Todavia, a colocagdo feita por Mendonga
Lima pGe as coisas no devido lugar. Nio estdo
a se esgrimar o estatuto processual civil e a
atual Lei de Registros Piblicos. Se omissdo
houve no Cdédigo adjetivo, entende-se supe-
ravel e até explicdvel, de vez que a melhor
técnica deixa a lei formal dispor em torno
desta matéria, o que é de sua essdncia. Basta
se promover a conciliagdo dos preceitos.

Nio se pode exigir uma concentragio de
todas as normas, mormente de natureza diver-
sa, num tnico diploma legal; a harmonia serd
encontrada num ordenamento juridico, visto
como um sistema. Ao processualista ndo €
dado ignorar nem o Direito substantivo nem
a norma formal, sob pena de fracionar um
todo.

S6 uma visio global encontra a solugdo
para dirimir tais impasses, sem a necessidade
de se hierarquizarem as normas, evitando-se
a criagio de diplomas legais estanques e coli-
dentes, numa condendvel quebra. E certo que,
num cotejo entre a norma substantiva € uma
adjetiva, hd que se valorar aquela. Mas, de
outro lado, ndo se vé na Lei de Registros
Piblicos nenhuma inferioridade frente aos
Cédigos de Processo. HA complementagdo, e
nédo sujeigao.

Se partirmos da idéia que a lei ndo possui
dispositivos iniiteis e se dermos o real valor
que a publicidade tem para um convivio
social, até em razao de objetivos pedagégicos
é que se deve prestigiar tais normas, mormente



90 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 11

quando visam a resguardar direitos de tercei-
ros imbuidos de boa-fé, sem que com isso se
esteja a prestigiar o estelionato, o engodo, a
burla. Ha outros valores a preservar, e esse
¢ o intento por nds procurado.

Atendo-me mais ao caso sub judice, deno-
ta-se que, se aplicada a premissa jurispruden-
cial de que € dispensavel a inscrigdo-registro
da penhora, o registro da escritura seria afe-
tado, porque teria se dado apds a instauracdo
da lide, ¢ mesmo apés a constrigio judicial.

Mas, se retificada essa posicdo até entdo
assumida, e que tem gerado inimeros casos
de flagrante injustica, com danos irreparaveis,
veremos que a inércia se debita ao credor
exequente, que até hoje ndo registrou a
penhora.

Mesmo que se argumente que a escritura
foi lavrada no mesmo dia em que a mulher
foi intimada da penhora, ainda assim ndo se
pode presumir que tenha sido confeccionada
as pressas, ou com manifesto intuito de pro-
trair uma execugdo. A prépria escritura da
conta de que o tributo respectivo fora reco-
lhido com vérios dias de antecedéncia, o
mesmo ocorrendo com um alvard judicial que
foi pleiteado e conseguido com antecedéncia.
A coincidéncia do dia ndo compromete a lisura
do negécio de dagdo em pagamento dos direi-
tos e agdes relativos & meagdo, em especial
porque sequer se alegou fraude entre marido
€ mulher.

Afora isso, ndo se precisou o hordrio da
escritura, nem da constrigdo judicial, ndo se
podendo afirmar que a penhora tenha prece-
dido aquele ato. As partes, de outro lado,
ndo travaram qualquer debate em torno da
disputa de horério, o que, alids, é indiferente
ao deslinde da controvérsia.

Em momento algum se imputou & adqui-
rente eventual fraude. Antes, pelo contrério,
€la é aventada, en passant, em detrimento a

USUFRUTO

patrocinadora da execugdo, e que ceria amiga
intima do suposto devedor, e que ji o seria
quando cedeu a metade, o que fez sem qual-
quer ressalva.

Para solver o impasse da coincidéncia de
tempo hd que se considerar outro critério, e
consistente na prioridade no campo da reali-
dade registral: tanto a penhora como a escri-
tura deveriam ser levadas a registro e foram
efetivadas no mesmo dia. Mas ao 4lbum imo-
bilidrio somente foi levada a escritura, e que
deve persistir, salvo se, em agdo prépria,
for comprovado algum vicio de origem ou
formal.

Assim, é possivel contornar-se o problema,
prestigiando-se o registro exitoso, atentando-se
ao principio da prioridade, outorgando-se o
direito real ao ato levado a publicidade. Na
corrida do tempo, a portadora da escritura
chegou em condigdes de ver acolhida sua pos-
tulagéio registral.

Consigna-se, por derradeiro, que, além de
néo se argilir, muito menos se comprovou a
insolvéncia do executado.

Com essa orientagdo afasta-se a ameagadora
fraude a execugdo, prestigiando-se o ato véli-
do e levado a registro, aduzindo-se aos fun-
damentos de cunho social que inspiraram a
douta maioria os presentes, de ordem legal, o
que, para gdudio nosso, consegue harmonizar
o Direito com a Justiga.

Rejeitam-se os embargos, mantido o voto
vencedor.

Participaram do julgamento, além do signa-
tario, os Juizes José Maria Rosa Tesheiner,
pres., Ruy Rosado de Aguiar Jdnior, Sérgio
Pilla da Silva, Ernani Graeff, Luiz Fernando
Koch, Alfredo Guilherme Englert e Mirio
Augusto Ferrari.

Porto Alegre, 24 de setembro de 1982 —
DECIO ANTONIO ERPEN, relator.

Institui¢io dispondo sobre sua transmisséio a outrem apés a morte do beneficisrio — Inad-
missibilidade do registro — Legitimidade da recusa pelo oficial do Registro de Iméveis.

O usufruto sucessivo é vedado pelo Cédigo Civil, extinguindo-se com a morte do
usufrutudrio (art. 739) e sé podendo transferirse por alienacdo ao dono da coisa

(art. 717).

Recusando-se a registrar o que a lei ndo permite o oficial do Registro de Imdveis

age corretamente.

Apelacdo civel 13950 — Catanduva — Apelante: Maria Casal Garcia — Apelado: Oficial

do Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelac@o civel 1.395-0, da comarca de Catan-

duva, em que é apelante Maria Casal Garcia,
sendo apelado o Sr. Oficial do Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
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Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢io (infnime, negar provimento a0 recurso.

1. Tratase de ddvida suscitada ante a apre-
sentagdo de escritura de doagao de duas casas
geminadas, feita pela apelante a trés menores,
filhos legitimos de seu filho de criagdo, com
reserva de usufruto em favor dela, enquanto
viver, passando, com sua morte, a ser exer-
cido, vitaliciamente, pelos pais dos donatérios.

A ddvida foi julgada procedente.

Da r. sentenga apela a interessada, susten-
tando existirem restrigdes nas atribui¢des do
oficial do Registro de Imdveis, que nio pode
entrar em indagagdes sobre o contetido do
negécio juridico convencionado entre os con-
tratantes.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo ndo provimento do apelo. E o rela-
tério.

2, O recurso ndo merece provimento. O
usufruto sucessivo — instituido em favor de
uma pessoa para, com sua morte, ser transmi-
tido a outra — ¢é vedado pelo Cédigo Civil.
Com ecfeito, segundo o preceito do art. 739

HIPOTECA

(n. 1), o usufruto extingue-se com a morte do
usufrutuério, sendo transferivel, ademais, por
alienagdo, somente ao proprietdrio da coisa
(art. 717).

“Essa modalidade de usufruto, outrora per-
mitida pelas antigas Ordenac¢des, ndo € mais
tolerada pelo Cdédigo” — aduz Washington
de Barros Monteiro, que prossegue: “De acor-
do com a sistemética do nosso Direito, o usu-
fruto tem duracdo méxima, prefixada pelo
legislador e insuscetivel de prorrogagido: a
morte do usufrutudrio”. E completa: “Trata-
-se de norma de ordem piblica, ndo modifi-
cavel pelas partes” (Curso de Direito Civil —
Direito das Coisas, p. 306, Saraiva, 19.* ed.,
1979).

Eis por que agiu corretamente o Oficial
suscitante recusando-se a proceder ao registro
da clausula do usufruto sucessivo. Ndo pode-
ria, mesmo, registrar o que a lei ndo permite.
Dai o improvimento do apelo.

Sao Paulo, 11 de novembro de 1982 —
CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO
ANDRE, corregedor geral ¢ relator — HEN-
RIQUE MACHADOQO, vice-pres. em exercicio.

Valor da divida — Limitagdo a este da preferéncia do credor hipotecirio em concurso

de credores.

No concurso de credores, onde um deles se apresenta com titulo preferencial hipo-
tecdrio, pedindo a preferéncia ndo s6 para o valor da hipoteca inscrita mas para o total
do crédito, s6 se concede a preferéncia ao montante que consta do registro, que é a
medida de sua preferéncia e que o registro, como elemento de publicidade, no res-

guardo do interesse de terceiros, limitou.

Agravo de instrumento 295291 — Sdo Paulo — Agravante: Banco do Brasil S/A — Agra-
vado: Carlos Mauricio Fernandes Lencastre (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 295.291, da comarca de
‘Sao Paulo, em que € agravante Banco do Brasil
S/A, sendo agravado Carlos Mauricio Fer-
nandes Lencastre: Acordam, em 6." Cimara
do 1.° Tribunal de Algada Civil, negar provi-
mento, contra o voto do 3.° Juiz, que dava
provimento parcial.

1. Em execucdo contra devedor insolvente
o Banco do Brasil se apresentou como credor
preferencial, fundado seu crédito em hipote-
cas. As hipotecas inscritas o foram por Cr§
580.300,00 (fls.). O Banco pretendeu a prefe-
réncia para os acréscimos legais do crédito.
Decidiu o Magistrado que a preferéncia se
limitava ao valor das hipotecas inscrites, ndo
as “verbas subsididrias”™.

Dai o agravo, regularmente processado,
mantendo o digno Magistrado a deciséo.

E o relatério.

2. A hipétese dos autos € a de concurso
de credores, em que o Banco do Brasil se
apresenta com titulo preferencial — hipoteca.
Pretende a preferéncia ndao sé6 para o valor
da hipoteca inscrita mas para o total do cré-
dito, que orca em Cr§ 4.426.540,79. Assim,
ficaria o Banco com todo o produto apurado
na execugdo, eis que o lango da arrematagédo
do imével foi de Cr§ 4.000.000,00.

O credor que iniciou a execugdo e pro-
cedeu & primeira penhora reclama por ter
feito todas as despesas processuais e por pre-
tender o Banco se beneficiar deste seu dis-
péndio.
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A situagdo que parece injusta corresponde
ao critério do legislador, no criar classificagéo
preferencial de titulos, no procedimento desta
assemelhada faléncia civil. A propdsito, ensina
José Alberto dos Reis: “Parecem injustos
estes resultados juridicos. O exegiiente reque-
reu a execucdo; fez despesas, suportou incd-
modos, sujeitou-se &s contingéncias desfavo-
rdveis, enfrentou riscos e dificuldades para
obter o seu crédito. Pois bem, saem-lhe ao
caminho outros credores do executado, utili-
zam-se da atividade que ele desenvolveu no
intuito de conseguir o pagamento do seu cré-
dito e desalojam-no do que era produto de
sua acdo e do seu trabalho” (in Moura Rocha,
Comentérios ao Cédigo de Processo Civil, vol.
1X/215).

3. O agravante bate-se pela tese de que a
hipoteca oferta preferéncia, ndo s6 ao valor
inscrito, mas aos acessdrios do crédito.

A questdo é controvertida, no ensinar de
Caio Mério da Silva Pereira (Instituicdes de
Direito Civil, vol. 1V/330).

O art. 755 do CC corresponde, na idéia,
a0 que dispunha o art. 892 do antigo CC por-
tugués: “A hipoteca onera os bens em que
recai, e sujeita-os direta e imediatamente ao
cumprimento das obrigagies a que serve de
seguranga, seja quem for o possuidor dos
mesmos e

Nos dois Cédigos se repete a finalidade de
ser a hipoteca a garantia, por vinculo real,
da obrigagdo.

O antigo Cédigo lusitano, todavia, dispunha
no art. 900: “A hipoteca relativa a crédito, que
venca juros, abrange os vencidos no ano ante-
rior & citagdo para a execugdo, como durante
esta, para efeitos de terem as vantagens da
hipoteca, independentemente do registro”.

Este preceito estd alterado pelo novo esta-
tuto civil portugués (Dec.-lei 47.344, de
25.11.66), que dispde, no art. 693: “A hipo-
teca assegura os acessérios do crédito que
constem do registro”.

E como se deve entender o novo Direito,
por prescrever o art. 761 do CC:

“Os contratos de penhor, anticrese e hipo-
teca declarardo, sob pena de ndo valerem
contra terceiros: ...

“IIl1 — a taxa dos juros, se houver.”

Em outros termos, s6 vale contra terceiro
o que, em termos de obrigagdo, estiver inscrito.

A hipoteca garante o pagamento da divida
inscrita, ndo assegura o cumprimento dos juros
se ndo estiverem inscritos e, da mesma forma,
qualquer obrigagdo acesséria.

Ou, no dizer de Pontes de Miranda: “Se
hd interesses, tém que constar... O art. 846,
I, in fine, s6 se refere a juros estipulados;
porém o mesmo havemos de entender quanto
a quaisquer outras prestagbes acessorias”
(Tratado, t. XX/94, 3.* ed.).

No caso sub examine, o agravante fez
constar do registro, tdo-s6, o crédito de Cr$
580.300,00 (fls.). Esta é a medida de sua pre-
feréncia, que o registro, como elemento de
publicidade no resguardo do interesse de ter-
ceiros, limitou.

Negam provimento ao recurso.

Presidiu o julgamento, com voto vencido, o
Juiz Nélson Altemani e dele participou o Juiz
Minhoto Jdnior.

Sao Paulo, 9 de feverciro de 1982 —
JORGE ALMEIDA, relator — NELSON
ALTEMANI, vencido, com a seguinte decla-
racdo de voto: Em execugio movida por credor
quirografério, o imével penhorado veio a ser
arrematado por credor hipotecério, pelo preco
de Cr§ 4.000.000,00. Sustentou o exeqiiente,
contudo, que a Unica preferéncia do credor
hipotecdrio diria respeito &s importincias de
Cr§ 130.300,00 e Cr$ 450.000,00, mencionadas
nos registros das garantias hipotecérias: rece-
bidas tais importancias, o restante do crédito
alegado (Cr$ 4.426.540,79) deveria ser recla-
mado “pelos meios legais”. Deu-lhe razdio o
Magistrado, assinalando que “compete ao cre-
dor hipotecdrio, em ordem preferencial, o
percebimento do valor que abrange a hipo-
teca, por se tratar de crédito liquido, certo e
exigivel; verbas subsididrias refogem ao admbito
de apreciacio desta”. Contra tal decisio
agrava de instrumento o credor hipotecério,
sustentando que, tendo sido o lanco inferior
ao seu crédito, deveria ser expedida carta de
arrematacao, restando-lhe ainda o crédito
quirografdrio pela diferenga ndo satisfeita.

Esse o tema submetido & apreciagio do Tri-
bunal. Seus termos sdo um tanto equivocos,
como se pode verificar, e o0 instrumento nfo
contém a totalidade das informacGes necessa-
rias para um completo julgamento. Ainda
assim, o provimento parcial do recurso é de
rigor.

E verdade que o agravado penhorou em
primeiro lugar, em 20.9.78; a do agravante,
credor hipotecdrio, realizou-se em 26.3.79,
perante outro Juizo. E o que consta de fls.
Esses dados, contudo, sdo absolutamente
irrelevantes, diante da existéncia da garantia
hipotecdria. A regra prior in tempore, potior
in jure s6 incide em favor do primeiro penho-
rante quando ndo haja outro credor com titulo
legal & preferéncia (CPC, art. 711).
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Por outro lado, em que pese ao r. enten-
dimento do eminente Relator sorteado, razdo
alguma de direito existe para se restringir o
direito do credor hipotecdrio s importincias
constantes do Registro Imobilidrio. Tais im-
porténcias, como é dbvio, representam os valo-
res originais das dividas, representadas por
cédulas de crédito industrial. Como bem
lembra o agravante, o art. 10 do Dec.lei
413/69 deixa ciaro quec “a cédula de crédito
industrial ¢ titulo liquido e certo, exigivel pela
soma dela constante ou do endosso, além dos
juros, da comissao de fiscalizagdo, se houver,
e demais despesas que o credor fizer para
seguranga, regularidade e realizagio de seu
direito creditério”.

Hé que se distinguir com nitidez, de um
lado, a relagdo juridica garantida (no caso, o
miituo); de outro, a garantia desse crédito
(a hipoteca). Se o primeiro elemento nido é
estatico, fixo, mas, ao contririo, dinimico,
sujeito a acréscimos pelo decurso do tempo
ou por outros fatores (mora do devedor, p.
ex.), injuridico seria restringir a garantia ao
valor origindrio do mituo, como o fez a
decisdo guerreada.

De passagem, cumpre atribuir a garantia
hipotecédria seu verdadeiro sentido, que nao é
de privilégio, nem de preferéncia, propriamen-
te ditos. Evidencia Pontes de Miranda que
“tem-se de considerar os direitos reais como
incidéncias nos bens, e ndo como privilégios”
(Tratado, vol. 27/154), e que “o crédito real
ndao “prefere”: primeiro, porque o crédito
chamado “real” é o crédito que tem para o
garantir direito real; segundo, porque, se ha
direito real, ele existe por si, com a eficdcia
que lhe é prépria, ¢ ndo ha privilégio, “prefe-
réncia”, a favor ou contra ele — pode haver
graus, 0 que € outro conceito do mundo juri-
dico” (ob. e vol. cits., p. 163).

Ainda que ao credor quirografrio seja
licito penhorar o imével hipotecado, ndo perde
o seu direito o credor hipotecédrio, que rece-
bera em primeiro lugar; a sobra, se houver,
serd aplicada no pagamento do credor quiro-
grafdrio. E o que ensina Washington de
Barros Monteiro, em seu Curso — Direito das
Coisas, p. 357, 2.* ed.

Justamente por isso é que o art. 698 do
CPC exige, antes da praga, a intimacdo do
credor hipotecdrio. Tal intimagdo se destina
a conceder oportunidade a esse interessado
para que, se necessidrio, resguarde seus direi-
tos (Alcides de Mendonga Lima, Comentérios
ao Cédigo de Processo Civil, ed. Forense, vol.
VI, t. 11/644). Em comentdrio ao art. 698,
referido, Celso Neves transcreve a ligio de
Pontes de Miranda, de que “o gravame cola-se
ao prego, porque se dd a sub-rogagdo legal;

a notificagio é para isso” e a “arrematacio
extingue o Onus real do bem arrematado,
transferindo-se para o seu prego” (Comenta-
rios ao Cédigo de Processo Civil de 1939, pp.
286 ¢ 287).

Com apoio nessa doutrina, a C. 2. Camara,
examinando hipdtese assemelhada, deixou as-
sentado que, apés a arrematagdo, o vinculo
hipotecério transferiu-se para o prego, de sorte
que nao cabia ao credor exeqiiente, mas ao
hipotecirio, o direito de levanta-lo (Julgados
34/60).

Cabe ao agravante, portanto, em principio,
o direito de arrematar o imdével por conta e
em beneficio de seu crédito, tal como pro-
cedeu.

Dois aspectos, entretanto, ndo ficaram sufi-
cientemente esclarecidos nos autos.

Primeiro: ndo se conhece a exata origem
da quantia indicada pelo agravante. Ha indi-
cios (apenas indicios) de que teria sido regu-
larmente apurada, em liquidagdo na execugdo
que promove perante outro juizo. Se assim
for, ndo tem como se opor o agravado a impor-
tincia reclamada. E, se esse crédito superar
efetivamente o prego da arrematagdo, nada
restara para pagamento do credor quirogra-
fario.

Segundo: com forte dose de razdo, reclama
o agravado o reembolso das despesas que efe-
tuou com a execugdo, da qual ndo se poderia
licitamente beneficiar o credor hipotecédrio que
nada despendeu. Para solugio do aparente
impasse basta aplicar o art. 1.564, primeira
parte, do CC: “Do prego do imével hipote-
cado, porém, serdo deduzidas as custas judi-
ciais de sua execugéo...” Ou seja, se as des-
pesas da execugdo correram por conta de
outrem, deve o credor hipotecario reembol-
sa-las. Antigo julgado deste Tribunal (entdo
sob 0 nome de “Tribunal de Algada de Sao
Paulo™) jid deixara certo que “as custas judi-
ciais da execugdo devem ser pagas com pre-
lagdo sobre o préprio crédito hipotecdrio”
(Repertério de Jurisprudéncia do Cédigo Civil
— Obrigagdes, de Alceu C. Fernandes, vol.
1V, ementa 1.848). Somente as custas e des-
pesas judiciais, contudo, referentes ao proces-
so de execugdo; ndo, assim, os honorarios
decorrentes da condenag@o de terceiro embar-
gante, que deste deverdo ser exigidos. Inter-
pretacdo restritiva da expressdo “custas judi-
ciais”, utilizada pelo art. 1.564 do CC, leva-
ria & exclusdo dos honordrios de advogado.
Leve-se em conta, porém, que a época da pro-
mulgacdo do Cédigo Civil ndo se havia esta-
belecido, com o rigor de hoje, o principio de
que o sucumbente responderd sempre pelo
pagamento ndo apenas das custas e despesas
judiciais propriamente ditas como, também,
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dos honordrios de advogado (CPC, art. 20).
Assim, ao agravado (credor quirografario)
caberi receber o valor das custas, despesas e
honorérios relativos ao processo de execugao.

Com o provimento parcial do agravo dei-
xa-se estabelecido que o crédito hipotecdrio,

BEM DE MENOR

a ser solvido com preferéncia, abrange os
acessérios da divida, regularmente apurados
no processo da execugdo hipotecéria, e que ao
agravado cabera receber do agravante o valor
das custas, despesas judiciais e honorérios de
advogado relativos ao processo de execucdo.

Promessa de compra e venda — Necessidade de alvard judicial.

E vedado a mde, sem o respectivo alvard judicial de autorizagdo, prometer d
venda imével de propriedade de seus filhos menores.

Apelacio civel 56.491 — Muriaé — Apelante: Sebastido Corte Real Jinior — Apelados:

Waldethe Maria de Oliveira e outros (TIMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 4. Cama-
ra Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigrificas, a una-
nimidade de votos, em negar provimento ao
recurso.

Belo Horizonte, 6 de agosto de 1981 —
LINCOLN ROCHA, pres. — COSTA VAL,
relator — PAULO GONCALVES.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Costa Val: Declara a inicial que,
em 11.9.72, Waldethe Maria de Oliveira, vitva,
firmou, em seu nome e dos filhos menores,
um contrato de promessa de compra ¢ venda
de imével, constituido por 1 alq., mais ou
menos, situado no lugar Fazenda Cachoeirinha,
Distrito de Muriaé, pelo prego de Cr$ 5.500,00,
do qual foi paga apenas a importancia de
Cr§ 2.000,00, ndo se efetuando o pagamento
do restante, que deveria ser feito em 90 dias.
Lavrada ndo foi a escritura, embora tenha o
promitente comprador se apossado do imével
e dele esteja usufruindo. O documento — pro-
messa de venda — em xerox, vése a fls.,
sendo datilografado, assinado somente pela
vendedora, por si e seus 10 filhos, e assinado
pelo comprador.

No decorrer da agdo, a Dra. Promotora de
Justica da comarca repetidamente se manifes-
tou pela nulidade desse documento, porque a
mie ndo podia representar sem procuragao 0s
filhos, ¢ em abono de sua tese invoca licdo
de Ferreira Coelho, citado por Carvalho
Santos, Cédigo Civil Brasileiro Interpretado,
vol. 111/249, sobre falta de assinatura de parte
no contrato bilateral.

Ja a decisdo (fls.) menciona que os autores
pediram a rescisdo do contrato por inadim-

pléncia do réu, sendo que este ndo provou o
pagamento do restante do prego (Cr§ 3.500,00),
nem apresentou a nota promisséria que teria
resgatado, segundo sua alegagdo. Afirma o
decisério que a escritura definitiva ndo foi
passada em 90 dias e que o réu ndo interpe-
lou os autores a respeito; que A requerente,
sem alvard de autorizacdo, era vedada a alie-
nacdo do imdvel; que o ato ndo se revestiu
de forma prescrita em lei, nem foi inscrito
no Registro Imobilidrio.

Quanto as benfeitorias, ou sua retengao,
incabivel discussdo a propésito, nesta oportu-
nidade.

Saliento que consta do parecer da douta
Procuradoria da Justica que sdo improceden-
tes os argumentos do apelante, firmado em
ndo provada sua inadimpléncia ou que o nio
constituira em mora, sendo que a ele cum-
pria a exibi¢io do documento quitado ou o
respectivo recibo, o que ndo fez, preferindo
alegar o usucapido, como possuidor de boa-fé
hé4 mais de 10 anos, o que levou o Procurador
da Justica a perceber possivel ma-fé do ape-
lante, uma vez que, se houvesse cumprido o
que se obrigara, ndo invocaria a prescricio
aquisitiva. Adverte que o STF ja admite que
a citagdo para a agdo corresponde a interpe-
lag@o para efecito de purgagdo de mora ou res-
cisao de contrato. E o que é mais importante
¢ que o citado documento de fls. ha de s¢ ter
por inteiramente imprestdvel ao fim colimado,
eis que fulminado por nulidade visceral, seja
quanto & forma, seja quanto aos pressupostos.
Reitera as afirmativas de que a promitente
vendedora Waldethe ndo poderia ter assinado
contrato de promessa em nome de seus filhos
menores sem o alvard, requerido e fiscalizado
na forma legal, dai que o aludido documento
carece de forma prescrita, nem foi inscrito
no Registro de Imdéveis. Waldethe, sem aten-
der a exigéncias e prescrigOes legais, contraiu
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obrigagdes em nome de menores pfiberes e
imptberes.

Por fim, usucapido inexiste, desde que a
promessa de venda traz a data de 11.9.72,
tendo sido proposta a agdo em 4.9.79,

A exposicdo desses elementos constantes dos
autos e das consideragdes, que merecem aco-
lhida, expendidas pelo MM. Juiz e expostas
nos pronunciamentos do Ministério Publico
de primeiro e segundo graus, faz-me negar
provimento a apelagdo, para confirmar a sen-
tenga recorrida, por seus juridicos funda-
mentos.

O Des. Paulo Gongalves: Trata-se de agio
sumarissima de rescisdo de contrato de pro-
messa de compra e venda de imével rural que
foi julgada procedente.

O fundamento do nedido foi a inadimpléncia
do promitente comprador, que deixou de

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

pagar o restante do prego, ndo tendo ele com-
provado tal pagamento.

Argumentou o réu que para provar a ina-
dimpléncia bastaria aos autores juntar ao
processo a nota promisséria que nao teria sido
paga; entretanto, ele préprio ndo cuidou de
provar o pagamento cuja falta se lhe imputou.

Muito embora no correr da agdo se cogi-
tasse também do defeito do contrato, impres-
tavel para o fim a que foi elaborado, pois nio
poderia ser firmado pela mide por si e por
filhos menores puberes e imptiberes, prome-
tendo a venda de coisa comum, ndo foi este
o fundamento do pedido de rescisdo. Contudo,
ndo tendo o réu provado o pasamento. dei-
xando tamhém de evxieir a escritura aue seria
a conseaniiéncia natural. o inadimplemento
reconhecido nela sentenca foi causa da res-
cicio decretada. merecendo, pois. subsistir a
conclusio da sentenca. Nego provimenio ao
apelo.

Registro — Inadmissibilidade de posterior regisiro da venda do imével a terceiro.

O contrato de compromisso de compra e venda, desde aue registrado. atribui ao
promissdrio direito real oponivel a terceiros e lhe confere direito a adjudicacdo compul-
s6ria (art. 22 do Dec.-lei 58/37). E o quanto basta para impedir novo registro — de
compra e venda — do mesmo bem a terceiro que nio o titular do direito real.

Apelacdo civel 1.234-0 — Ribeirdo Bonito — Apelante: José Luiz Nunes — Apelado: Oficial

do Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
anelacdo civel 1.234-0, da comarca de Ribei-
rio Bonito. em que ¢é apelante José Luiz
Nunes, sendo apelado o Sr. Oficial do Regis-
tro de Iméveis: Acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura, por
votacdo undnime, negar provimento ao recur-
so, com observagdes.

1. Trata-se de divida inversa suscitada por
José Luiz Nunes ante a recusa do Sr. Oficial
do Registro de Iméveis de proceder ao regis-
tro de escritura de venda e compra de imével
rural outorgada por ele e sua esposa a Alberto
Affonso Ferreira, sob a alegagdo de existéncia
de compromisso de venda e compra, regis-
trado, sendo necessdrio o distrato. Opds-se a
isso o suscitante, afirmando ter ocorrido o
registro do compromisso depois de lavrada
a escritura por instrumento publico. Ademais,
o direito real que o compromisso encerraria
seria apenas “para uma disputa de adjudica-
¢do do imdével”. E pleiteou fosse ordenado o
registro do titulo negado pelo Oficial.

Pelo Cartério de Reeistro de Imdveis mani-
festou-se o Sr. Oficial Maior, oferecendn cépia
do compromisso. bem como da matricula com
o repistro daquele titulo.

Por r. sentenca foi julgada improcedente a
divida suscitada.

Dai o aoelo, interposto pelo interessado,
para insistir no registro da escritura, obser-
vando. de inicio, ter havido erro técnico no
dispositivo da sentenca.

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo improvimento do recurso.

Em diligéncia foi recolhida a contribuicdo
devida & Carteira de Previdéncia dos Advo-
gados. E o relatério.

2. Pretende o apelante obter o registro de
escritura de venda e compra de imdvel rural
— objeto da transcrigdo 9.248, aue ele ¢ sua
mulher outorgaram a Alberto Affonso Ferrei-
ra, em 19.10.79, no 1.° Cartério de Notas de
Campinas (fls.).

Negou-se o Cartério de Registro de Iméveis
de Ribeirao Bonito a proceder ao registro, de
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imediato, exigindo, antes, o distrato de com-
promisso de compra e venda feito por instru-
mento particular datado de 13.11.78 (Campi-
nas) e registrado sob o n. 1 da matricula 2.265,
aberta na ocasido (12.11.79), sendo compro-
missdrio comprador Jodo Bento Martins (fls.).

Nisso agiu corretamente a Serventia.

E titulo registrdvel o compromisso de
compra e venda, com ou sem cldusula de arre-
pendimento — no caso, com cardter irrevo-
givel e irretratdvel — que tenha por objeto
imével ndo loteado e cujo prego tenha sido
pago no ato de sua celebragdo, ou deva sé-lo
a prazo. de uma sé vez ou em prestagdes.
Assim € o de fls. (art. 167, 1, n. 9, da Lei de
Registros Publicos). E foi registrado.

Contrato dessa natureza, desde que inscrito
(= registrado) a qualquer tempo, atribui ao
compromissdrio direito real oponivel a tercei-
ros e lhe confere o direito de adjudicagdo
compulséria, nos termos da lei processual civil
(art. 22 do Dec.-lei 58, de 10.12.37, redagdo
da Lei 6.014, de 27.12.73, art. 1.°).

E o quanto basta para impedir um novo
registro, agora de compra e venda do mesmo
bem, a terceiro que ndo o titular do direito
real conferido pelo compromisso registrado.

Niao se haverd de confundir o compromisso
em causa, de compra ¢ venda do imével, com
a hipoteca, que é direito real de garantia, nem
com a penhora, que é ato processual de exe-
cugdo. Hipoteca e penhora sd@o, igualmente,
registrdveis (art. 167, I, ns. 2 e 5, da Lei de
Registros Piblicos), mas ndo contém a pro-
messa de venda, aliada & de compra. A lei
atribui ao compromissirio comprador, regis-
trado o compromisso no Registro de Iméveis,
o direito a adjudicagdo compulséria contra o
promitente vendedor que se recuse a outorgar
a escritura definitiva. E promitente vendedor,
na hipStese dos autos, é exatamente o casal
do apelante, que, a despeito do formal com-
promisso, alienou o bem a terceiro.

PENHORA

3. No mais, observam ndo ter havido reque-
rimento por parte do apresentante do titulo,
e interessado no seu registro, para que o Sr.
Oficial do Registro de Imdveis declarasse a
divida, submetendo-a ao Juizo Corregedor
Permanente do Cartério (cf. art. 198 da Lei
dc Rcegistros Pidblicos).

E, alids, como o interessado tomou a ini-
ciativa de provocar o Juizo para uma deciséo
a respeito, expondo as razdes pelas quais con-
trariava ou impugnava a recusa de registro
da escritura de compra e venda, ao proferir a
sentenga o Magistrado julgou improcedente a
ddvida (inversa) suscitada. Talvez fosse melhor
que julgassz procedente a divida do Oficial,
ou a oposicdo deste em promover o registro,
mas o dispositivo da sentenca estid perfeita-
merte inteligivel, pois, ao deixar de acolher
a divida inversa, julgou procedente, ipso
facto, a divida do Oficial do Registro.

4. Observam, mais, a despeito do cuida-
doso exame do Cartério de Registro de Imé-
veis da comarca, feito pelo Oficial Maior, que
a determinagdo do Magistrado fora no sen-
tido de que prestasse informagBes o Sr. Ofi-
cial, cargo que ndo se confunde com as fun-
¢Bes de oficial maior, conferidas a escrevente
da confianga do escrivio (= oficial, nos ter-
mos da lei registrdria), com aprovagdo do Juiz
Corregedor Permanente (arts. 226 do Cdédigo
Judicidrio do Estado e 74 da Res. 2, de
15.12.76, do Tribunal de Justiga).

Efetivamente, quem pode suscitar ddvida é
o oficial do Registro (escriveo do cartério),
néo o oficial maior. Com a mesma razdo, quem
responde pela serventia, na didvida inversa,
também ¢é o oficial do Registro, ou escrivao
do cartério, ndao o oficial maior. Ficam as

observagdes.

Sdo Paulo, 25 de outubro de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — HENRIQUE
MACHADO, vice-pres. em exercicio.

Imével hipotecado a terceiro — Irrelevancia — Circunstincia que nao impede o registro

daquela.

Nenhum obice representa a efetivacdo da penhora recair ela sobre imdvel hipo-

tecado.

Apelacao civel 146.126 — Sdo Paulo — Apelante: Ruth D'Avelli — Apelado: Ferrucio

Narduzzo (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 146.126, da comarca de Sao Paulo,

em que é apelante Ruth D’Avelli, sendo ape-
lado Ferrucio Narduzzo (nos autos em que
sdo partes Antdnio D'Avelli e outros) e inte-
ressado Mério Narduzzo: Acordam, em 7.*
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Camara do 2.° Tribunal de Algada Civil, por
votagdo unfinime, adotado o relatdrio de fls.,
negar provimento & apelagdo. Custas na forma
da lei.

Ao opor os embargos, alegou a ora apelante
que, em execugdo por aluguéis promovida
contra seu marido e outros, ndo tendo sido
encontrados bens em nome dos executados, foi
penhorado um imével de sua propriedade
(dela, embargante) situado em Santos. Mas
que sobre ele pesa hipoteca, em favor de
Mario Narduzzo, o que, alids, consta do auto
de penhora, e, além disso, os executados nido
foram intimados do ato de constrigdo judicial.
Assim, a penhora é nula de pleno direito.
Outrossim, aduzia que, ndo sendo ela parte
na relagao de cxecugdo, o apartamento — de
sua exclusiva propriedade — ndo poderia ser
penhorado, devendo-lhe ser conferida a manu-
tencdo. Tais argumentos sdo repisados nas
razdes de apelagdo.

O digno Juiz sentenciante deixou claro, com
toda razdo, que as questdes atinentes a even-
tuais defeitos no processo executivo nédo pode-
riam ser levadas em conta na decisdo dos pre-
sentes embargos. O reclamo caberia aos exe-
cutados. Quanto a falta de intimagdo, é ques-
tdo superada, pois a embargante veio a Juizo

TITULO

fazer a sua oposi¢gio como terceira, nenhum
prejuizo tendo resultado da falta de intimagdo
a defesa dos seus interesses.

Nenhum 6bice representa & efetivagdo da
penhora recair ela sobre imével hipotecado.
Alids, se obstdculo houvesse, a questdo havia
de ser suscitada pelo credor hipotecério, inte-
ressado em debaté-la.

No mais, a prépria embargante, ora recor-
rente, admitiu que a execugdo versa sobre
divida proveniente de aluguéis e que ela é
casada com o executado Antdnio D’Avelli,
sendo certo que € este o devedor principal
dos aluguéis referentes ao prédio que serviu
de residéncia ao casal.

Por conseguinte, trata-se de divida contraida
em proveito da familia, caso em que os bens
de ambos os cOnjuges podem ser atingidos
pela constrigdo judicial, como esté assente pela
jurisprudéncia e aceito pela doutrina.

Por todo o exposto, negam provimento a
apelagéo.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz

Silva Ferreira e dele participou o Juiz Eduardo
Velho, revisor.

Sdo Paulo, 9 de junho de 1982 — OCTA-
VIO CORDEIRO, relator.

Deficiéncias — Irregularidades quanto a descrigdo do imével e a qualificacio das partes
— Caso em que podem ser supridas — Registro determinado.

De pessoas humildes néio se pode exigir grande precisio técnico-juridica nos seus
negdcios, Podem ser superadas, com apresentagao de documentos, falhas tais como
divergéncia entre a qualificagdo constante do titulo e de procuragio, nacionalidade,
profissdo ou idade das partes. Ndo constitui, outrossim, irregularidade bastante para
impedir o registro a duvida sobre se o imdvel confronta com rua particular ou rua
projetada, pois as duas expressées costumam ser usadas para designar via piblica sem
nome oficial. Também o fato de ter sido deixado em branco espago para indicacdo da
transcricdo anterior ndo impede o registro, bastando que seja acrescentado no contrato

esse dado.

Apelagao civel 1.216-0 — Sdo Paulo — Apelantes: José Joaguim Mafra Neto e sua mulher
e outro — Apelado: Oficial do 15.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 1.216-0, da comarca de Sao
Paulo, em que sdo apelantes José Joaquim
Mafra Neto e sua mulher, Aurea Pereira
Mafra, e Lauro Silva Mafra, sendo apelado o
Sr. Oficial do 15° Cartério de Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢ao unénime, dar provimento ao recurso.

1. Trata-se de apelac@o contra sentenga que,
acolhendo divida do Serventudrio, impediu o

registro de um compromisso de venda e
compra, porque a qualificagdo das partes ndo
estd completa e ndo héd coincidéncia de carac-
terizagio do imével com o registro anterior
(fls.).

O recurso sustenta que o contrato € de
1969, anterior & vigéncia da atual Lei de Re-
gistros Pablicos (Lei 6.015/73), além do que
foram prestados todos os esclarecimentos. Para
humildes trabalhadores ndo é possivel exigir
o elevado nivel técnico-juridico que se pre-
tende (fls.).
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A Procuradoria-Geral da Justica opina pelo
improvimento (fls.). E o relatério.

2. A sentenga peca pelo exagero.

A escritura tem por objeto um pequeno
imével de 104 m?, e é datada de 1969 (fls.).
Portanto, ndo estd subordinada, para matri-
cula e registro, s exigéncias descritivas da
Lei 6.015/73, consoante dispde expressamente
o seu art. 176, § 2.° (redagao da Lei 6.688).

Problemas semelhantes ji4 foram assim tra-
tados pelo Conselho (Ap. civel 281.591, in
Revista de Jurisprudéncia do TJSP 62/425; Ap.
civel 1.052-0, j. 19.5.82, rel. Des. Humberto
Junqueira).

Das seis objegdes iniciais (fls.), duas foram
afastadas. Uma delas na prépria sentenca,
entendendo que a procuragio posterior rati-
ficava os atos praticados anteriormente (fls.).
Na verdade, porém, o compromisso ndo foi
assinado em 17.12.69, mas depois da outorga
da procuracdo em 22.12.69, pois esta vem
mencionada no contrato, com indicacio de
data, livro e folhas do cartério onde lavrada
(fls.). Como quer que scja, a objecdo foi afas-
tada, e ndo tinha razdo de ser.

O recibo do imposto foi juntado (fls.), con-
cordando o Serventuério que a sua falta estava
suprida (fls.).

No mais, quanto a nacionalidade e profissdo
da vendedora e idade do comprador Lauro,

REGISTRO
Retificacdo para alteracio

sd0 questdes esclarecidas a fls. Os apelantes
t8m razdo quando afirmam que de pessoas
humildes ndo se pode exigir grande precisio
técnico-juridica em seus negécios. E razoavel
isso. Se na procuragio de fls. constou como
sendo brasileira pessoa que se declara portu-
guesa (fls.), basta exibir o documento de iden-
tidade para resolver o impasse, se & que, no
caso dos autos, tem alguma relevincia. O que
importa, ja disse o Conselho, é que o Regis-
tro exprima a verdade. A exibicdgo do do-
cumento levard & verdade (RT 501/108).

Se o imével confronta com rua projetada
ou com rua particular, estes sdo dados insi-
pidos para gerar objegdes.

Embora n@o ocorra sinonimia, rua projetada
€ aquela que se projetou sobre caminho parti-
cular. As duas expressdes costumam ser usadas
para designar via pdblica sem nome oficial.

Finalmente, o titulo apresentado deixou em
branco o espago préprio para mencionar a
filiagdo (fls.), ou seja, a alusdio que se deve
a transcricdo 85.235. Basta acrescentar isso no
contrato.

Assim, ddo provimento ao apelo para deter-
minar o registro.

Sdo Paulo, 11 de novembro de 1982 —
CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO
ANDRE, corregedor geral e relator — HEN-
RIQUE MACHADO, vice-pres. em exercicio.

da drea — Procedimento simplificado previsto nos arts. 860

do CC ¢ 212 e 213 da Lei 6.015/73 — Admissibilidade quando inexista impugnacdo funda-

mentada.

E admissivel o procedimento simplificado dos arts. 860 do CC e 212 e 213 da
Lei 6.015/73 para a retificacdo de registro de imdveis, ainda que dela resulte alteragio
da drea, bastando, para isso, que ndo haja impugnacao fundamentada, a evidenciar
inequivocamente a possibilidade de prejuizo a terceiro, caso em que as partes serdo

remetidas ds vias comuns.

Apelacio civel 523/82 — Sertandpolis — Apelantes: Anselmo Mdximo e outros — Apelado:

Ministério Piblico (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 523/82, de Sertanépolis, em
que sao apelantes Anselmo Méximo e outros
¢ apelado Ministério Piblico: Acordam os
Desembargadores da 1.* Cimara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Parand, & una-
nimidade de votos, em dar provimento & ape-
lagio para decretar, como decretam, a nuli-
dade parcial do processo, a partir de fls., inclu-
sive, a fim de que o MM. Juiz profira senten-
¢a de fundo, deferindo ou ndo, fundamenta-

damente, o pedido de retificagdo, nos mesmos
autos do procedimento instaurado.

Pretendem os autores Anselmo Midximo,
Luzia Francisco Mdximo, Albertina Massi do
Nascimento, Irene Massi Nogueira, Manoel
Marques Alves Nogueira, Ignez Massi Fran-
ciscon, José Franciscon, Adriano Massi, Amé-
lia Franciscon Massi, Bortolin Torrani Persi-
guelo ¢ Herminia do Nascimento Persiguelo a
retificagdo do registro imobilidrio da 4rea do
lote de terras 106, situado na Linha Cégados,
no Municipio e comarca de Sertanépolis,
neste Estado, porque, em levantamento prévio
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para a divisio geodésica do imével, constata-
ram uma diferenga, a maior, de 4,66 alq.
paulistas, pois a drea, ao invés de ter 1.210.000
m?, ou seja, 50 alg. paulistas, como estd no
registro, tem, na verdade, 1.322.848 m?® ou
seja, 54,66 alg. paulistas.

Foram citados todos os confrontantes, nao
s¢ procedendo A citagdo dos alienantes ou seus
sucessores porque as terras foram havidas por
forca de sucessdao hereditdria.

Nenhum dos citados se manifestou sobre o
requerimento (fls.).

Houve impugnagio apenas por parte do
Ministério Piiblico, sob o pressuposto de que
a retificacio s6 seria possivel por meio do
procedimento simplificado escolhido quando
houvesse desconformidade entre o titulo de
aquisicio e o respectivo registro imobilidrio,
como nio é o caso da espécie, cujo excesso
hd de ser adquiride pelo usucapido, segundo
o entendimento do ilustre Signatirio daquela
resisténcia.

Acolhendo a impugnagdo, ¢ MM. Juiz, em
despacho simples, remeteu os interessados para
as vias comuns.

Dai o apelo, em busca da prevaléncia do
procedimento eleito.

O Ministério Pablico, por outros represen-
tantes, opinou pelo provimento do recurso,
em ambos os graus. :

Posto isto. O procedimento retificatério do
registro imobilidrio foi muito bem simplificado
pela Lei de Registros Pdblicos (arts. 212 e
213), ao regulamentar o art. 860 do CC, méxi-

me num Pais de dimensdes continentais como
o Brasil, em que as inexatidoes dimensionais
das areas dos terrenos, principalmente rurais,
sdo comunissimas.

O procedimento assim sumdrio sé pode ser
obstado se houver impugnagéo fundamentada,
que implique possibilidade induvidcsa de pre-
juizo a terceiro. a teor do art. 213, caput, e
seu § 4.°, da citada Lei de Registros Publicos,
caso s6 em que ocorrerd a remessa as vias
comuns.

E como a lei especial em referéncia permite
expressamente a adogdo do procedimento
abreviado, de que se socorreram os interes-
sados, até mesmo para os casos de “alteracdo”
da 4rea do imdvel (§ 2.° do citado art. 213),
desde que sejam citados todos os confrontan-
tes e, se, houver, o alienante ou seus suces-
sores, sem oposicdo deles, come no caso dos
autos, a impugnacio ndo pode ser apenas
formal, como quer o digno Representante do
Ministério Pdblico que oficiou a fls., ace-
nando com a via do usucapido para a “aqui-
sicAo” do excesso. £ que ndo se trata de aqui-
sicio de dominio, mas de mera transposicio
da verdade fética para a verdade imobilidria,
cuja alteraco s6 faz passar, no registro, do
errado para o certo, por isso que a superficie
real do iméve!l continua a mesma, dentro das
mesmas divisas e das mesmas confrontagdes.

Estas as razoes por que foi dado provimento
a apelagdo.

Curitiba, 7 de dezembro de 1982 — AL-

CESTE MACEDO, pres. — NUNES DO
NAS((Z)]MENTO, relator — SILVIO RO-
MERO.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS

Determinacdo judicial no sentido de ser registrado na matricula de imével — Descabimento
— Mandado de seguranga concedido para obstar a tal registro.

E ilegitimo o registro, na matricula de imével, de protesto contra sua alienagdo.

Mandado de seguranca 12.271-1 — Sﬁq‘}:’tzulo — Impetrante: Banco CRECIF de Investi-
mentos S/A — Impetrado: Juiz de Direito da 10.° Vara Civel (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
mandado de seguranca 12.271-1, da comarca
de Sdo Paulo, em que é impetrante Banco

CRECIF de Investimentos S/A, sendo impe--

trado o MM. Juiz de Direito da 10." Vara
Civel da comarca da Capital: Acordam, em
2 Camara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, por votagdo unénime,
conceder em parte a seguranga, para o fim
adiante exposto.

1. Perante o MM. Juizo da 28.* Vara Civel
de Sao Paulo, Paulo Gilberto Humberg pro-
moveu agdo, com rito ordindrio, contra Banco
CRECIF de Investimentos S/A, pleiteando o
pagamento do valor atualizado e corrigido de
suas agdes (fls.).

No curso desse processo de conhecimento,
formulou, perante o0 MM. Juizo da 10.* Vara
Civel e em face do mesmo Banco, protesto
contra alienagdo de bens (fls.).

O nobre Magistrado ndo s6 admitiu o pro-
testo como ordenou seu registro nos cartd-
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rios de circunscrigdes imobilidrias competen-
tes, como requerido (fls.).

O Banco, irresignado, impetrou o presente
mandado de seguranga, pleiteando a descons-
tituicdo de tal ato judicial. Quanto & admis-
sdo do protesto, porque inteiramente desne-
cessdrio. Quanto ao deferimento de seu regis-
tro, por descabido, eis que ndo previsto em
lei e, ademais, gerador de ddvidas e incer-
tezas para os terceiros interessados (fls.).

Sem liminar (fls.), a autoridade impetrada
prestou informagdes no sentido de que os
autos do protesto j4 haviam sido entregues,
nada podendo acrescentar (fls.).

Citado, interveio o requerente do protesto,
sustentando, em sintese, a viabilidade deste e
do registro (fls.).

Parecer da Procuradoria da Justica pela con-
cessio da seguranga apenas para impedir a
averbacdo do protesto, mantida, porém, a ad-
missdo deste (fls.). E o relatério.

2. Todo aquele que desejar prevenir res-
ponsabilidade, prover a conservagio e res-
salva de seus direitos ou manifestar qualquer
intengéio de modo formal poderi fazer por
‘escrito 0 seu protesto, em petigdo dirigida ao
Juiz, e requerer que o mesmo intime a quem
de direito.

Na peticdo o requerente expord os fatos e
os fundamentos do protesto.

E o juiz s6 indeferirdi o pedido quando o
requerente ndo houver demonstrado legitimo
interesse e o protesto, dando causa a ddvidas
e incertezas, possa impedir a formagdo de con-
trato ou a realizagdo de negécio licito.

E o que dispdem os arts. 867, 868 e 869
do CPC.

No caso, todos esses requisitos foram pre-
enchidos, j4 que o protesto foi devidamente
fundamentado e, por si 56, nao poderd impe-
dir a formagdo de contrato ou a realizagio
de negécio licito.

E apenas ato de conservagdo e ressalva de
alegados direitos de seu requerente perante o
requerido, enquanto pende de julgamento
definitivo a agéio proposta contra este, que jé

OUTORGA UXORIA
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foi sentenciada, em primeiro grau, mas ndo
se sabe se ocorreu trdnsito em julgado. Nio
ocorrem, por outro lado, as hipéteses previs-
tas no pardgrafo dnico do art. 870.

Pouco importa, pois, que a sentenga tenha
sido de improcedéncia.

Alids, para admitir ou ndo o protesto, o
juiz deve se limitar “& verificacio de que é
ou ndo comunicdvel a intencdo manifestada
pelo requerente”, ndo entrando no exame do
alegado direito material deste em face do
requerido (cf. Humberto Theodoro Jinior,
Comentirios ao Cédigo de Processo Civil, ed.
Forense, 1978, vol. V, n. 335, lembrado no
parecer de fls., item 2).

Todavia, como salientou o douto Procura-
dor da Justiga, “se legitimo o protesto, ilegi-
timo € seu registro, pois, conforme reiterada
jurisprudéncia desse C. Tribunal, ndo é per-
mitida a averbacdo do protesto & margem da
matricula do imével (Revista de Jurisprudén-
cia do TJSP 49/394 e 66/219). Como se tem
entendido, “tal protesto a nada levaria. Nao
altera o registro, nem impede a efetiva nego-
ciacdo do imével. Cria, apenas, uma situagdo
de inseguranga a embaracar negociacdes legi-
timas” (Revista de Jurisprudéncia do TJSP
64/391)".

Ver, no mesmo sentido: de Wilson de Souza
Campos Batalha, Comentérios & Lei de Regis-
tros Pdblicos, vol. 11/856, ed. Forense, 1979;
Francisco de Paula Sena Rebougas, Registros

JPiblicos — Jurisprudéncia, Ed. Revista dos
Tribunais, 1978, p. 272 (nota). E, ainda, na

jurisprudéncia: RT 433/222,

Diante disso, o mandado de seguranga é
concedido em parte, ou seja, apenas para se
obstar ao registro do protesto nos cartérios
de circunscrigdes imobilidrias.

Mas o protesto, em si, fica mantido, pois
¢é cabivel e ndo viola direito algum do impe-
trante.

O julgamento foi presidido pelo Des. Ani-
ceto' Aliende e dele também participaram os
Des. Sylvio do Amaral e Jodo Del Nero, com
votos. vencedores.

Sdo Paulo, 1 de setembro de 1981 —
SYDNEY SANCHES, relator.

lmﬂhﬁmﬂmhmmem&—.mm”wm—w
sibilidade do registro de titulo posterior, com origem naquele.

Nao ¢ pelo fato de ser antiga a escritura que ndo se hd de exigir o consentimento
da mulher, sendo casado o outorgante. Muito antes do Cédigo Civil, desde as Ordena-
¢des do Reino, ndo podia o marido, sem outorga da mulher, alienar os bens de raiz.

Apelagdo civel 1560 — Itapecerica da Serra — Apelante: Eugénio Vieira Diniz — Apelado:

Oficial do Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 156-0, da comarca de Itapece-
rica da Serra, em que é apelante Eugénio
Vieira Diniz, sendo apelado o Sr. Oficial do
Registro de Iméveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por unanimidade de votos, adotado o
relatério de fls., conhecer do recurso e negar
provimento. Custas na forma da lei.

1. A Lei de Registros Publicos prevé o
recurso de apelagdo das sentengas em pro-
cesso de divida (cf. art. 202).

O processamento, todavia, a4 falta de normas
especificas, € o do Cédigo de Processo Civil.

Ora, quando a intimacdo do advogado ¢
feita “por carta registrada, com AR” — como
no caso dos autos, de profissional domiciliado
fora do Juizo (cf. art. 237, II, do CPC) —
o prazo recursal comega a correr “da data da
juntada aos autos do AR” (cf. art. 241, V,
do mesmo Cédigo e, especificamente, Al
247.768, in RT 488/104).

Na hipétese, o AR foi juntado aos autos a
5.6.79, tendo sido protocolado o apelo aos
20.6.79 (cf. fls.).

E tempestivo,
conhece.

2. No mérito,
mento.

Com efeito, havendo necessidade da prévia
matricula e do registro de titulo anterior, nos
expressos termos dos arts. 195 e 227 da Lei
de Registros Piblicos, faltam elementos
no formal de partilha para a adequada identi-
ficacdo do imovel (cf. art. 176, § 1.5, II, n.

pois, o recurso. Dele se

entretanto, nega-se provi-
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3, da mesma lei), como faltam elementos,
inclusive indicativos de estado civil, para
efeito de registro dos titulos (cf. art. 176, §
1.°, 111, n. 2, “a”, da lei).

A circunsténcia de se tratar de titulos anti-
gos, de 1911 e 1918, um anterior e outro
posterior & entrada em vigor do Cédigo Civil
(1.1.17), nado influi na questdo. Apenas nao
se haveria de exigir o registro da escritura
mais antiga quando nao havia o registro
obrigatério da propriedade imével. E, em rea-
lidade, o Oficial, a esse respeito, somente pro-
cedeu ao exame do titulo.

E, mesmo que fosse invocada a Lei 6.688/79
— a permitir o registro de titulos surgidos na
vigéncia do Dec. 4.857/39 sem as exigéncias
do art. 176 da nova Lei de Registros Piablicos
— ainda assim haveria irregularidades a serem
sanadas, haja vista a existéncia de diferentes
descrigdoes do imével (fls. — com ou sem me-
tragens, drea ou determinados confrontantes,
inclusive com ou sem a presenga do “vallo
com José Maria™).

Mais ainda: ndo € pelo fato de serem anti-
gas aquelas escrituras que ndo se haveria de
exigir o consentimento da mulher, sendo casa-
do o respectivo vardo outorgante. Muito antes
do Cédigo Civil, desde as Ordenagdes do
Reino, ndo podia o marido, sem outorga da
mulher, alienar os bens de raiz (consulte-se
Teixeira de Freitas, Consolidagao das Leis
Civis, arts. 119 e 582, § 2.°, Garnier, 1876).

Diante disso, impde-se o improvimento do
apelo. E o que se decide.

Sao Paulo, 5 de fevereiro de 1981 — COSTA
MANSQO, pres. — ADRIANO MARREY, cor-
regedor geral ¢ relator CARVALHO
FILHO, vice-pres.

Terreno no qual foram erigidas edificagdes na forma do art. 8.° da Lei 4.591/64 — Uitili-
zagio das partes comuns — Igualdade dos condominos, salve expressa ¢ unanime dispo-

sicio da conven¢dio — Voto vencido.

Todos os condéminos tém direito de utilizar as partes comuns do condominio,
salvo se cléu§u1a expressa da convengao, decorrente de decis@o undnime, determinar
o0 uso exclusivo de um dos comunheiros, resguardados os objetivos prioritdrios do

condominio.

A inexisténcia de estipulacao excepcional em favor de um dos conddminos elimina
a possibilidade de gozar de qualquer privilégio em relago & utilizacio de drea comum.

Apelagdo civel 15639 — Rio de Janeiro — Apelante: Condominio Nova Ipanema —

Apelada: Gilda de Andrade Sequeira (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da
apelagdo civel 15.639/80, em que é apelante.

Condominio Nova Ipanema e apelada Gilda
de Andrade Sequeira: Acordam, por maioria
0s Desembargadores integrantes da 5.° Clma-
ra Civel do Tribunal de Justica, vencido o
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eminente Des. Cldudio Lima, em dar provi-
mento & apelagdo para julgar improcedente a
agdo, com a condenacdo da apelada em custas
e honordrios advocaticios, na base de 20%
sobre o valor da causa.

Agdo ordindria, proposta por condémina do
Condominio Nova Ipanema, pedindo que o
referido condominio se abstenha “de utilizar,
para fins de tréfego de veiculo, a rua loca-
lizada na drea comum 3, sob pena de pagar
a multa didria de Cr$ 500,00, acrescida de
honordrios de advogado, custas e juros de
mora”.

A sentencga julgou procedente a agdo e con-
denou o condominio réu a absterse da utili-
zagdo daquela via para trénsito de vefculos,
com excecdo da finalidade de execugdo de ser-
vigos na estacdo de tratamento de esgoto,
situada na #drea comum; condenou-0 a reti-
rar portio que permitiria a passagem de trén-
sito, com sua colocagiio para outro local; con-
cedeu o prazo de trés dias apds o trénsito em
julgado para a remocdio, sob pena de multa;
¢ determinou o pagamento pelo réu de custas
e honoririos.

A apelagio refere-se a agravo retido jd deci-
dido, unanimemente, conforme o acérddo de
fls., e pede o provimento da apelagdo para,
reformada a sentenga, ser a agdo julgada
improcedente.

Em face do deliberado na sessdo de 12 de
margo corrente, desta Cémara, foi efetuada
inspecdo judicial no local — acérddo de fls.
e despacho de fls. — conforme termos de
fls., com a presenga dos advogados das partes.

Como assinalam as escrituras — fls. — da
promessa de compra e venda pela autora do
lote 1 da quadra “J” da R. Pintor Osvaldo
Teixeira e da convengdo do condominio —
fls. — a 4rea de terreno mencionada na inicial
¢ de propriedade e uso comum do condo-
minio.

A convencdo, alids, esclarece — fls. — que
as 4reas de uso comum sdo de propriedade
dos titulares de direitos & aquisido de todos
os lotes componentes do loteamento, desti-
nam-se & intercomunicagdo de 4reas, ao cmbe-
lezamento urbanistico do loteamento, a local
apropriado para recreagdo, convivio artistico,
social, esportivo e cultural.

Pela leitura das pegas processuais e 2 vista
da inspecdo que foi procedida no local che-
gase ao concluir de que realmente a autora
almeja uma situagio de privilégio no que diz
respeito A utilizagio de drea comum contigua
a seu lote, prerrogativa que a legislagfio espe-
cifica ndo lhe confere, nem a convengéo lhe
concedeu; esta, alids, na forma do art. 9.5, §
3.°, “a”, da Lei 4.591, de 16.12.64, discri-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 11

minou as partes de propriedade exclusiva e
as do condominio, especificando as respectivas
dreas, e, conforme a letra “c” dos mesmos
dispositivos, estabeleceu o modo de uso das
coisas e servicos comuns.

Como o condomfinio tem as caracteristicas
daquele a que se refere o art. 8.° da citada
lei, é de frisar-se que a respectiva convengao
e antes a escritura de promessa de compra
e venda atenderam ao previsto na letra “c”
do mencionado art. 8.°

B indiscutivel que todos os comunheiros
tém o direito de uso e gozo da é4rea, que se
denomina explicitamente “comum”, e, além
disso, em verdadeira superfetagdo terminolé-
gica, “geral”.

Em decorréncia desse direito, todos eles
gozam de situagdo idéntica & da autora, no
que se relaciona a utiliza¢do dessa drea comum,
ndo fossem eles — como o sdo — condémi-
nos e possuidores. Todos eles — sem distin-
¢io — tém a liberdade de transito sobre a
4rea, justamente o que a apelada visa a
impedir.

Essa composse que gera a prerrogativa de
todos utilizarem e trafegarem na drea decorre
do art. 488 do CC, como explica com admi-
rivel clareza o eminente Tito Fulgéncio, em
sua obra cldssica Da Posse e das Agdes Pos-
sessorias, ns. 25 € ss.

A autora e os demais conddéminos sdo donos
em comum da drea. E sdo seus compossuido-
res. Ndo é admissivel o exclusivismo dese-
jado pela autora. Ela tem a posse de fragao
ideal da 4rea comum 3, posse que simultanea-
mente é de todos os demais condéminos.

" O raciocinio é intuitivo: se todos os con-
d6minos do Condominio Nova Ipanema tém
iguais direitos, como comproprietarios € com-
pussuido.es, sobre a drea comum 3, ndo é
possivel admitir-se o pleiteado pela apelada.

£ bem verdade que a doutrina tem admitido
cxeegdes a esses principios de contetido axio-
jadtico ¢ aceita a possibilidade do uso exclu-
sivo por conddémino de partes comuns, porém
apenas em condigdes excepcionais e mediante
o unfnime consenso dos demais proprietdrios.

Aliss, essa excecdo, que ja4 admitimos em
voto proferido no 4.° Grupo de Camaras, por
suas caracteristicas excepcionais, deve obter
__ assim sustentamos — a aprovagdo unanime
dos outros comunheiros e ser consignada
explicitamente na convengdo. A imprescindibi-
lidade do decidir unanime emerge dos dizeres
dos arts. 628 ¢ 633 do CC.

Todavia, esse uso privilegiado, unanime-
mente consentido, deve se referir a dreas cuja
utilizagdo seja de imediato interesse do con-
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démino que merecer o beneficio e desde que
ndo permita razodvel uso pelos demais;
porém, ainda que concedido, é de entender-se
que a utiiizagdo privilegiada nio poderi sobre-
levar o uso de fim proveitoso para o condo-
minio.

No caso versado, nenhuma das cldusulas
convencionais estipula essa situagdo excepcio-
nal da autora: nao lhe confere prerrogativa
especial.

E verdade que se poderd objetar com a
situagdo de fato resultante da circunstincia
de o lote da autora ser contiguo & érea; entre-
tanto, nao é possivel esquecer-se que a mesma
da acesso A pista de rolamento; donde infe-
rir-se que todos os condéminos tém livre
ingresso em relacdo a mesma.

Se persistisse a tese da autora, a drea
comum, sem o consentimento dos demais con-
doéminos, se transformaria em sua propriedade
exclusiva, o que infringe a lei ¢ lesa os prin-
cipios doutrindrios que regem o condominio.

Chame-se atencéio para sugestiva mintcia:
cmbora a autora almeje que os demais con-
dominos ndo usem para transito de veiculos
aléia existente na drea comum, ela, pela pré-
pria configuracdo da entrada principal de sua
casa, deve transitar pela mesma com veiculo
de sua propriedade.

Assim, dd-se provimento & apelacio para
condenar-se a autora ao pagamento de custas
processuais e honorérios advocaticios na base
de 20% sobre o valor da causa.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 1981 —
JULIO ALBERTO ALVARES, pres., sem voto
— JORGE LORETTI, relator designado para
o acérdio — GRACCHO AURELIO, vence-
dor, com a seguinte declaragio de voto:
Acompanhei prazerosamente o assisado voto
do eminente Des. Relator designado para o
acorddo, e o fiz pelas razdes seguintes.

A apelada, ao adquirir um lote de terreno
no Nova Ipanema, declarou, na escritura, que
se obrigava a respeitar a convengiao de fls.
(fls.), na qual existia uma cldusula destinando
as dreas comuns “a intercomunicacdo de Areas,
ao embelezamento urbanistico do loteamento,
a local apropriado para recreagdo, convivio
artistico, social, esportivo e cultural” (fls.).

Dessa forma, o condominio, utilizando-se
parcialmente da drea comum, existente defron-
te da casa da autora, para passagem de pedes-
tres e veiculos que visavam a alcangar uma
marina de uso dos moradores, nio violou a
lei, a convengdo ou qualquer norma regula-
dora da convivéncia dos conddminos.

A autora opOe-se a esse uso, alegando que
a passagem de carros poderia causar atrope-

lamentos em pessoas de sua familia, pertur-
bando também o seu sossego, ponderando,
ainda, que a comunica¢do com a marina pode-
ria ser feita por outras 4reas comuns, idénti-
cas a que existe defronte de sua casa.

Os argumentos, contudo, improcedem. Em
primeiro lugar, a convengdo ndo restringiu o
uso da “intercomunicagdo” a pedestres. Tanto
assim ¢ que a prépria opositora utiliza-se da
drea para passagem e guarda de carros, o que
motivou até a reclama¢io do condominio de
fls., em relagio ao atravancamento da &rea
por veiculos estacionados.

As fotografias de fls. evidenciam que, desde
o inicio do loteamento, o meio-fio da ques-
tionada passagem fora rebaixado para possi-
bilitar o tréfego de veiculos, causando estra-
nheza que sé agora venha a autora a recla-
mar contra €sse uso.

Em segundo lugar, o perigo de atropela-
mento, se existente, decorre exclusivamente
do abuso da conddmina, que, ao invés de
construir um jardim defronte de sua casa,
como o fizeram os demais moradores, preferiu
alongar a drea construida de sua casa até o
limite de seu lote, convertendo a drea comum
trelm vergel de sua residéncia (fotografias de

5:).

Por dltimo, ndo merece aceitagdo a alega-
¢do de que a comunicagdo com a marina pode-
ria ser feita através de outras dreas comuns.
Esqueceu-se a autora de que todos os comu-
nheiros tém os mesmos direitos, ndo havendo
razao para o favorecimento pretendido por ela.

O exame do local veio a esclarecer que a
comunicagdo seria encurtada com o aproveita-
mento da drea comum 3, o que ndo impedird
que, no futuro, as demais 4areas coletivas
sejam também aproveitadas da melhor forma
gque o condominio entender.

Por derradeiro, deve ficar anotado que a
circunstancia de haver a passagem sido primi-
tivamente calcada com pedras portuguesas
também ndo impressiona, porque, de fato, no
inicio, a intercomunicagiio de pedestres era
preponderante, 0 que ni#o impediu que, pos-
teriormente, com o desenvolvimento do con-
dominio e construgdo de novas casas, se tor-
nasse necessdria a ampliagdo do uso da drea
para passagem de veiculos, com destino a
marina.

Vé-se, assim, que o inconfessavel propdsito
da autora ndo é, data venia, sério. Pretende
cla, na realidade, gozar de um privilégio que
nao lhe foi dado na convengao. Quer a autora
apropriar-se de drea comum, convertendo-a em
local de seu exclusivo lazer — CLAUDIO
LIMA, vencido, com a seguinte declaragio de
voto: Contrariando a praxe, ndo foi feliz, data
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venia, a ilustrada maioria na solugdo a que
chegou e que se expressa no v. acérddo ¢ na
douta declaracio de voto do eminente Vogal.
Resumindo a espécie, justifico, a seguir, a
minha total e plena divergéncia com o deci-
dido. Nesta agdo ordiniria se viu o condo-
minio apelante condenado, em primeiro grau,
a se abster de utilizar, para trifego de veiculos,
a sua érea comum, geral, n. 3, sob pena de
multa didria, reajustdvel pelas ORTN, deven-
do, em trés dias, retirar portdo que enseja o
referido trifego. Admitindo que a questdo,
com a devida vénia, foi mal posta pela r.
sentenga, pois nem é possesséria e nem envol-
ve direito de vizinhanga, deve ser assentado
que se cogita de questdo de condominio rela-
tivo, na forma do art. 8° da Lei 4.591, de
16.12.64. As razdes do meu voto se prendem
a uma consideragio bésica. Na discriminagéo
do condominio, consoante a convencdo acos-
tada a fls., se tem a descrigdo fisica do mesmo,
compreendendo 4reas doadas ao Poder Pibli-
co para a construgdo de escola e abertura de
logradouros publicos, lotes destinados a resi-
déncias unifamiliares, em um dos quais a auto-
ra apelada erigiu a sua casa, lotes para edifi-
cios de apartamentos, outros para edificios
residenciais e dreas de propriedade e uso
comum dos conddminos, além das instalagOes
de servigos ptblicos. Junto ao terreno em que
a apelada levantou a sua residéncia estd a
area comum, geral, de n. 3, havendo um “cal-
¢addo” cujo piso é de pedras portuguesas,
com uma aléia de 3 m de largura ao lado da
casa da autora. Justamente esta aléia, de
pedras portuguesas, é que vem sendo utili-
zada para passagem, de duas vias, de veiculos,
no caminho mais cdmodo para a marina, exis-
tente ao fundo do condominio, mas que a este
nao pertence, bem lida a discriminagiio das
coisas na escritura de convengdo de fls., ji
aludida, e que n@o inclui marina alguma (v.
a clausula 2., “Descri¢do fisica do loteamen-
to” — fls.). Na inspecdo judicial ter-se-ia
esclarecido que o condominio tem assegurado
o uso desta marina, que se situa entre o ter-
reno condominial ¢ o mar, ao fundo. Ocorre
que na locagdo de prédios, ruas, dreas comuns
etc. ndo se previu saida direta, em diregdo
ao mar. Saida e entrada do condominio se
ddo para a Av. das Américas, com logradouro
piiblico, pavimentado para trifego de veiculos.
Possivelmente em razdo do convénio para uso
desta marina, se pretendeu, arbitrdria e unila-
teralmente, mudar a destinagdo convencional
da drea comum, geral, n. 3, estabelecendo a
saida — ndo prevista no planejamento origi-
nal — para o mar e, obviamente, para a
marina. Esta mudanca de destinagdo da érea
comum ¢, perdidamente, data venia, procla-
mada pela douta declaragio de voto, atri-

buindo-a, embora, a causa vaga, ampla, que
ndo exclui, muito ao contrdrio, a contém, a
causa real: o uso, posteriormente & instalacdo
do condominio, acertado da marina. Diz, ipsis
litteris, a douta declaragdo de voto, a fls.:
“Por derradeiro, deve ficar anotado que a
circunstdncia de haver a passagem sido primi-
tivamente calcada com pedras portuguesas
também ndo impressiona, porque, de fato, no
inicio, a intercomunicagdo de pedestres era
preponderante, o que ndo impediu que, pos-
sumado, abusiva, ilegal e ilegitima da con-
dominio e construgdo de novas casas, se tor-
nasse necessdria a ampliagio do uso da drea
para passagem de veiculos, com destino a
marina”. O que se alega, como base para a
agiio, € que esta alteragdo, de fato, arbitréria,
unilateral, da destinag@o da 4rea comum, geral,
esta modificacdo como algo, de pronto, con-
sumado, abusiva, ilegal e ilegitima da con-
vengdo de fls., o trdfego de veiculos, de cuja
intensidade se tem uma idéia pelo laudo peri-
cial de fls., conspira contra a pretendida filo-
sofia do condominio, de nova condicdo de
vida, dado o risco gerado pelo transito de
veiculos e os inconvenientes de ndo ser a
passagem adequada a isso. Esta filosofia do
condominio, de resto comum nos modernos
empreendimentos urbanisticos, notadamente
na Barra da Tijuca, entre nés, é fato notdrio.
Ainda que se ponha de lado o que alega a
apelada, em sua resposta & apelacdo, de que
tal pensamento ¢ informador da prépria
atmosfera com que se envolve o condominib
de que se trata, a exemplo do seu Boletim
Informativo 5, de margo de 1978, ao apre-
goar: “Nova Ipanema, a nova antiga maneira
de viver, foi a solugdo que muitos vieram
buscar para viverem trangiiilamente...”, estd
provado o ideal que norteou o loteamento
cogitado na cldusula 2.7, muito invocada nos
autos, da escritura de convengdo, quando
enuncia: “As dreas de propriedade e uso
comum dos proprietdrios ou titulares de direi-
tos & aquisicdo de todos os lotes componentes
do loteamento sdo destinadas 2 intercomuni-
cacio de 4reas, ao embelezamento urbanistico
do loteamento, a local apropriado para recrea-
cdo, convivio artistico, social, esportivo e cul-
tural, doravante designadas “4reas comuns
gerais”, em numero de 10, que apresentam as
seguintes medidas e confrontagbes: ...” (se-
guem-se as descrigdes de cada 4rea, a de n.
3, de que se cuida, inclusive). A cldusula trata,
sem divida, de assegurar melhor qualidade de
vida e desenvolvimento de espirito comuni-
tario, pela intercomunicacio de éreas, espi-
rito tdo raro entre nés brasileiros, infelizmente,
de que é exemplo oportuno este feito. Esta
intercomunicagdo certamente estard afetada
com um trinsito intenso de veiculos pelo
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“calgaddio” de que se trata, que O trafego
entibiard o inter-relacionamento procurado
entre os moradores, pelo risco da travessia,
ante o nimero de veiculos passando pelo local.
Dai a conclusdo do laudo pericial, nao abalada
pelas criticas dos assistentes técnicos, muito
pelo contrério, de que “ndo ¢ recomendada
(a aléia da drea comum referida) ao trafego
de veiculos” (respostas ao 3.° quesito da auto-
ra, laudo de fls.,, e ao pedido de esclareci-
mento de fls.), acentuando o perito os riscos
de tal transito de automdveis (respostas ao
4.° quesito da autora e aos 8.° ¢ 9.° quesitos
do condominio réu), certo que ndo ha neces-
sidade de transitar, com veiculos, pelo local,
que hé outros acessos (resposta do perito ao
5.° quesito da autora, com a qual estd de
acordo o préprio assistente técnico do réu, ora
apelante, fls.) para a marina préxima do con-
dominio. A douta sentenga apelada, registran-
do impressio pessoal de seu digno Prolator,
que, a0 que consigna, esteve, por virias Vezes,
no local, assinala a existéncia de outros acessos
4 marina. A prépria Camara, em diligéncia
(fls.), confirmou isto: a érea comum, geral, n.
1, nio a de n. 3, é a que mais diretamente
se dirige & marina, em continuagdo ao logra-
douro piiblico, pavimentado, de entrada e
saida (dnica entrada e (inica saida oficialmente
planejada, pavimentada) para a Av. das Amé-
ricas, vale afirmar, para a direcdo oposta &
marina. Argumentar, como faz o condominio,
com a necessidade de conservagio e manu-
tengdo da estagio de tratamento de esgoto
local, para justificar o trénsito de veiculos,
nido é fazer alegagdo a sério. Muito diverso €
o transito indiscriminado de automéveis, por
via pericialmente verificada, inadequada, de
apenas 3 m de largura, com pavimentacdo de
pedras portuguesas etc., de entrada esporéd-
dica, eventual, ainda que peri6édica, de um
veiculo que seja necessdrio & conservagdo e
A manutencdo da referida estagiio de esgotos.
Nio é esta entrada, excepcional, de veiculo,
para um fim determinado e certo, na drea
comum de que se trata, que a desnaturaria
na sua finalidade de assegurar melhor quali-
dade de vida ao lugar. Para ela, o rebaixa-
mento, notado, do meio-fio. Argumento grave
e fundado — este sim — no sentido da impos-
sibilidade de transito de veiculos pelo local
se tem na prépria discriminagdo das partes
comuns do condominio, quando se refere, des-
crevendo as distintas partes, as 4reas doadas
ao Poder Pablico para abertura de logradouros
piblicos (cldusulas 2.1, “a”, e 2.3 — fls.),
quando se menciona que os logradouros pibli-
cos, “em nimero de sete, a serem denominados
Ruas 1 a 7, sucessivamente, serdo dotadas de
pavimentacio de asfalto, iluminagio, local
para estacionamento de veiculos, galeria de

4guas pluviais, meio-fio, calgada de pedra
portuguesa ou calgamento similar, abaixo dos
quais passardo as redes de dgua, gds, esgoto
e eletricidade, conforme projeto aprovado pelas
autoridades competentes”. A aléia, do calga-
dao, da érea comum, geral, n. 3, como as
demais 4reas referidas como tais ndo podem
ser transformadas no que se chama de “logra-
douro piiblico”. O fato de se tratar de éarea
de uso comum ndo importa o seu uso indis-
criminado. A prépria convengdo condominial
di a dimensdo deste uso, na cldusula 2.7,
transcrita. Sabe-se que a convencdo limita a
liberdade em prol da comunidade, dizendo o
douto Autor da atual lei de condominio, em
sua obra cldssica na matéria. tantas vezes refe-
rida nos autos: “Trata-se, é bem verdade, de
normas restritivas da liberdade individual,
mas, da mesma forma que toda vida em socie-
dade impSe a cada um limitagOes & sua atua-
¢do livre em beneficio do principio social de
convivéncia, assim também naquele pequeno
agrupamento de pessoas que compdem uma
comunidade especial, adotando como normas
convenientes & trangiiilidade interna desta
certas limitagdes a liberdade de cada um em
proveito da melhor harmonia do todo, tém
aquelas restricdes e limitagdes um sentido de
principios de disciplina social interna, de
natureza cogente a todos os que penetram no
circulo social restrito. Mesmo pessoas estra-
nhas ao agrupamento, pelo fato de virem a
fregiientar, ainda que transitoriamente, o edi-
ficio, estdo submetidas & observédncia das
normas internas deste, como, p. €x., numa
cidade & beira-mar, se o regulamento prescreve
que ndo podem trafegar pelo hall social pes-
soas em trajes de banho, esta proibigdo tanto
abrange os habitantes do edificio como, ainda,
qualquer pessoa estranha, cujo trinsito pode
ser impedido pelo porteiro, em razéo da pres-
cricdo proibitiva vigente” (Cdio Mério da Silva
Pereira, Condominio e Incorporagdes, Forense,
1965, n. 75, p. 123). O douto Carlos Maxi-
miliano, também em obra cldssica, refere
que o uso das coisas comuns pode importar
um destino especial (no caso, a drea de que
se cogita, nos termos da clausula 2.7), de
sorte que, na divida sobre a finalidade da
4rea comum, se resolve pelo direito mais
amplo (ou seja, o direito de uso geral), com
exceg¢do das hipéteses de ser dado pelo titulo
origindrio ou convengdo unédnime aquelas
coisas comuns um destino especial (como ¢
o caso dos autos!), ou de a inovagdo resultar
em prejuizo para a solidez ou a beleza do
conjunto (Condominio, 4.* ed., Freitas Bastos,
p. 168, n. 131 e nota 2). A luz do que se
relembra, o principio da igualdade dos con-
dominos no uso de partes comuns, ressalvada
expressa e uninime estipulagdo convencional,
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estd em questdo, sim, mas para garantia deste
uso das dreas comuns, gerais, na estrita con-
formidade do seu destino, nos termos, claros,
da convengdo. O trifego de veifculos é restrito
aos chamados “logradouros piblicos”, em
nuamero de sete, “dotados de pavimentagio de
asfalto, iluminacdo, local para estacionamento
de veiculos, galeria de dguas pluviais, meio-
-fio, calgada de pedra portuguesa ou calga-
mento similar, abaixo dos quais passardo as
redes de 4gua, gas, esgoto e eletricidade, con-
forme projeto aprovado pelas autoridades
competentes”. O “calgaddo”, a aléia da érea
comum, geral, calgada de pedras portuguesas
— como as caigadas dos supra-referidos logra-
douros piblicos — ndo se destina ao tréfe-
go de veiculos, em que pese & passagem epi-
sédica de um caminhdo de limpeza. O que se
quer como fato consumado, manu militari, o
que a douta maioria consagrou e sacramen-
tou, foi a modificagio do destino da érea
comum, geral, mudada de fato, para logra-
douro piblico. E sem autorizagdo ou unani-
midade da assembléia de condbminos, exi-
gida por lei. A unanimidade da manifestagio
da vontade dos conddminos ¢ indispensavel
para alterar o exercicio do direito dos comu-
nheiros sobre as coisas comuns, observa o
saudoso Carlos Maximiliano (ob. cit., n. 215,
p- 275). “Quod omnes similiter tangit, ab
omnibus comprobetur.” O preceito &, inclu-
sive, do Cédigo Civil, para o condominio em
geral (art. 628). Ainda que se admita sufi-
ciente quérum especial, dispensada a unani-
midade, como Caio Miério da Silva Pereira
(Condominio ¢ Incorporagdes, Forense, 1 ed.,
1965, p. 154, n. 96) e como pactuado na con-
vengdo de fls., cldusula 7.8, nem esta maio-
ria qualificada se pode afirmar existente para
alterar a destinagao, definida na convengio
de fls., da drea comum, geral, como discrimi-
nada na sua cldusula 2.*; ndo houve delibe-
ragdo de assembléia, no caso! E certo que a
douta maioria, em passe de mégica, inverteu
a situagdo. A apelada, que pugna pela con-
servagdo do destino convencionado da 4rea,
que ndo quer transformada em logradouro
piblico, na expressio da norma condominial,
passa a ser quem pretende modificar a desti-
nagfo, incorporando a #érea comum, geral, ao
seu imdvel. Diz-se, mesmo, faltar estipulagio
excepcional em seu favor, eliminando a pos-
sibilidade de qualquer privilégio, relativamen-
te a utilizagio da drea comum. Mas, ao que
se 1€ nos autos, ndo pretende a apelada privi-
légio: deseja preservada a finalidade da 4rea
comum, geral, ndo a quer transformada em
logradouro publico, de intenso trifego de
veiculos. Nao quer desvirtuada a filosofia do
condominio, de morar melhor. O fato de cons-
truir escada, de acesso & sua casa, dando para
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a drea comum, geral, ndo tem o significado
de incorporagdo da drea, nem o sentido de
transformé-la “em vergel de sua residéncia”
(sic — fls.). E a integracio do imével na
utilizacdo do solo, obediente a j& referida
filosofia de morar melhor. Para que, a final,
as dreas comuns, gerais, ajardinadas, tratadas,
planejadas? Para a perspectiva do todo, do
condominio, na nova qualidade de vida pro-
clamada. A intercomunicagdo, a que se refere
0 estatuto convencional (cldusula 2.7), é, jus-
to, esta integracdo. N@o pode ter o sentido,
sem contetido, data venia, da douta declara-
¢do de voto que admite que esta intercomu-

#0 seja extracomunicag@o com a marina
fora do condominio, como visto. Em que a
drea comum, geral, se destina, pelo espirito
da convencdo, a uso de pedestres, patente no
seu calgamento em pedras portuguesas (como
as calcadas — destinadas a pedestres! — dos
logradouros piblicos, v. a convengdo), esta
de acordo a prépria e douta declaragio de
voto, que aceita que houve a transformagio,
como se viu, “com o desenvolvimento do con-
dominio e construgdo de novas casas”, razido
necessdria da ampliagdo do uso da érea para
passagem de veiculos, com destino & marina.
Contra esta ampliagio violadora da conven-
¢do € que se insurge a apelada. Ela é que
tem a seu prol a convengdo. Nio o condo-
minio. A igualdade de todos os cond6minos
no uso da drea comum, geral, tem que se con-
formar ao destino convencional da drea. Este
€ que, de fato, e fato consumado, ao puro
alvedrio, é que foi mudado contra a conven-
¢do. A contigiiidade da casa da apelada, rela-
tivamente & drea comum, geral, n. 3, é que
dé, fisicamente, materialmente, uma certa
situagdo de favorecimento justificado (ndo de
privilégio, favor injustificado!) quanto 2
mesma érea. Como outros condbminos detém
com respeito as outras dreas iguais do condo-
minio. Que hd o direito dos conddminos de
gozar e usar a drea, ndo ha questdo. O que nio
podem € desvirtuar a sua destinagfio, Nio é
bem do vergel que se cuida, que este estd
compondo o rol de promessas da “nova ma-
neira antiga de morar”. E do tropel de carros,
horas tardias ou antecipadas do dia, para
acesso & marina, que se trata. Agora, se, por
alteragdo legitima, regular, da convengdo, tal
for estabelecido, a questdo é outra, é relativa
a4 vontade do condominio a ser respeitada,
tanto quanto agora, em que ndo houve a alte-
ragdo referida. A valer a argumentagdo, o
apartamento que abre porta para o corredor
comum estd incorporando a coisa comum. O
que &, evidente, absurdo e exagero. Na hipé-
tese, quando construiu a casa, nio teve a re-
corrida que oposigao fosse. Ndo fez obra clan-
destina. Foi aprovada pela autoridade pdblica
e pelos empreendedores do loteamento —
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cujos compromissos o condominio, hoje, nao
pode refugar! Impossivel sc falar, entdo, em
abuso na construcdio com a escadaria de
acesso pela area comum, geral. Infeliz, até
mesmo, data venia, a referéncia a que a ape-
lada usa a 4rea comum, geral, para a passa-
gem ¢ guarda de seu carro. Os autos se refe-
rem a um episédio. A invocada carta de fls.
teve a resposta, nao desmentida, de fls. O esta-
cionamento do carro do marido da apelada foi
uma tentativa de “evitar que outros carros €
caminhdes transitem pela referida 4drea, uma
vez que se trata de rua de pedestre, interdi-
tada, portanto, ao trafego de veiculos”. Todos
estes fatos e argumentos levaram-me a con-
firmar, pela conclusiio, a r. sentenca apelada.
Nio ¢é procedente o que se argdi quanto a
ter a mesma violado os lindes do pedido. A
referéncia & retirada do portao — que se
poderia omitir — serve, nada mais, nada
menos, do que a uma forma de reforcar a
proibicio de trafego de veiculos pelo local.
Nio foi expressamente pedido, certo, mas se¢
compreende no pedido de proibicdo referido.
it antecipagio do modo de cumprir o julgado.
Por isso poderia ser omitida a referéncia. A
final, a responsabilidade pela abstengdo € do
condominio. Como fard nd@o precisava ser
cogitado. O outro ponto, que seria exira petita
a corregio monetaria da multa didria, também
nio exorbita do pedido, que se destina ao
estabelecimento de um mal grave, a ponto de
compelir o condominio a cumprir a decisdo.
Demonstrou a apelada, em suas contra-razdes
de recurso, que a corregdo monctaria, segundo
julgados do egrégio STF, é considerada inte-
grante do pedido. E nem teria sentido que a
multa fixada quando da propositura da deman-
da, aviltada pela inflagdo notéria, viesse a
<¢ constituir em algo irrisério, a estimular o
descumprimento do julgado, notadamente

LOCACAO

quando o apelante buscou atrasar o quanto
pdde ¢ o quanto ndo pdde o desenvolvimento
da demanda, com adiamentos sucessivos de
audiéncia (fls.), ingresso de papéis intteis e
até uma esdrixula denunciagdo da lide, sem
falar nos terceiros que, de encomenda, tenta-
ram tumultuar o feito, postulando, apds a
decisdo, entrar nos autos como litisconsortes
e até apelando (fls.). A corregdo monetéria,
que nada aumenta ou acrescenta, a rigor, pode
ser até feita em execugdo eventual de sen-
ten¢a. Por isso, consoante preleciona v. acér-
diao do egrégio STF (RTJ 88/340), “a corre-
¢do monetdria, ndo tendo sido objeto do pe-
dido inicial, considera-se abrangida por este,
se devida”. Assim julgava, portanto, esta hip6-
tese, confirmando a r. sentenca, pela conclu-
sio a que chegou. Certo, certissimo, que € a
justa solugdo da lide, considerados, apenas,
os elementos dos autos e os principios do
Direito aplicaveis. Na verdade, ocorre nos
autos a velha histéria de desrespeito a com-
promissos de antecessores, que s¢ assumem e
niio se querem cumprir. O estabelecimento do
condominio apelante decorre de um empreen-
dimento lucrativo, de empresa que, até ha
pouco, administrou a comunhao (fls.). Esta
empreendedora vendeu lotes e estabeleceu o
condominio. Sdo os compromissos por ela to-
mados que o condominio, agora, refuga e,
por sua prépria administragdo, busca ndo
cumprir. Relega & pura propaganda comercial
a filosofia da “melhor qualidade de vida”. Nio
a compreende. Ndo a cumpre. Isto quando,
justamente em matéria de condominio relativo,
ha a continuidade dos compromissos perti-
nentes, do que sdo exemplos os arts. 4.°, pard-
grafo Gnico, 9., § 2.°, e 49 da Lei 4.591, refe-
rida. Este o meu voto, negando provimento
a apelagdo. Data supra.

Alienagiio do imével alugado — Adjudicagiio pleiteada pelo locatirio com fundamento no
direito real de preferéncia — Contrato nao registrado na circunscrigao imobilidria — Requi-
sito indispensdavel — Exigéncia nio regulamentada — Irrelevincia — Processo extinto —
Inteligéncia do art. 25 da Lei 6.649/79, com a redagdo dada pela Lei 6.698/79.

Com a redagio dada pela Lei 6.698/79 ao art. 25 da Lei 6.649/79, o exercicio da
pretensio adjudicatdria pelo locatdrio com fundamento no direito real de preferéncia
ficou condicionado ao prévio registro do contrato de locag@io na circunscri¢do imobi-
lidria, requisito indispensdvel, mesmo a falta de regulamentagio.

Apelagio civel 139.862 — Sdo Paulo — Apelante: Duplex Artefatos de Borracha Ltda.
— Apelados: José Maria Lucas e sua mulher (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 139.862, da comarca de Séo Paulo,

em que é apelante Duplex Artefatos de Bor-
racha Ltda., sendo apelados José Maria Lucas
e sua mulher: Acordam, em 8.* Camara do 2.°
Tribunal de Algada Civil, por votag@o undni-
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me, negar provimento ao apelo. Custas na
forma da lei.

1. Trata-se de acdo intentada pela locatéria
contra o adquirente de prédio locado, objeti-
vando a adjudicagio do mesmo, com funda-
mento nos arts. 24 e 25 da Lei 6.649/79.

A r. sentenga de fls., cujo relatério & ado-
tado, julgou extinto o processo por falta de
interesse processual, impondo & autora o paga-
mento das despesas processuais e da verba
honoréria de Cr§ 150.000,00, com corregdo
monetéria.

Irresignada, apelou a vencida, postulando a
reforma da sentenga. Alega, em sintese, que,
enquanto nao re tado, o registro pre-
visto no § 1.° do art. 25 da Lei 6.649/79 ndo
pode ser exigido do locatério.

O recurso foi bem processado, com resposta
e preparo oportunos. E o relatério.

2. Embora elaboradas com o brilhantismo
peculiar de seus doutos Subscritores, as razdes
de apelagdo nido conseguiram abalar os séli-
dos fundamentos da r. sentenga apelada.

Efetivamente, com a redagio dada pela Lei
6.698/79 ao art. 25 da Lei 6.649/79, o exer-
cicio da a¢fio de adjudicag@o fundada no direi-
to real de preferéncia ficou condicionado ao
prévio registro do contrato de locacdio na
circunscricio imobilidria competente.

Discute-se se a falta de regulamentagdo pre-
vista pelo § 1.° do citado art. 25 impede o
registro. E, a propdsito, a sentenga citou re-
cente decisio do MM. Juiz da 1.* Vara de
Registros Pidblicos, no proc. 263/81, tendo
por prescindivel a regulamentagéio, quer por
ndo ter vindo em prazo razodvel, quer porque
desnecesséria, posto que, como todos os atos
registrados, também esse haverd de se sub-
meter & Lei de Registros Piiblicos.

De qualquer forma, porém — admissivel
ou néo o registro, a falta de regulamentagio
— € ele requisito indispensavel para o exer-
cicio da pretensio adjudicatéria e, quando
ausente, resta ao locatdrio pleitear a compo-
sicdo de perdas e danos, nos termos do §
2.° do mesmo artigo.

Neste sentido é a ligio de José da Silva
Pacheco: “Enquanto ndo for regulamentado
O registro previsto no § 1.° e diante da falta
desse registro, o locatdrio pode pleitear perdas
e danos, como estabelece o § 2.°" (Comentd-

PARTILHA
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rios & Nova Lei do Inquilinato, p. 130). E dela
ndo se aparta o entendimento predominante
neste E. Tribunal: “Preterido o locatério em
seu direito de preferéncia, abre-lhe a lei duas
vias: a) a da agio pessoal, de fndole pura-
mente indenizatéria; b) a da agdo real, atra-
vés da seqiicla adjudicatéria. Preferida esta
aquela, impGe o art. 25, § 1.°, da Lei 6.649,
de 16.5.79, que o contrato de locagio esteja
registrado, na circunscri¢do imobilidria compe-
tente, pelo menos 30 dias antes da venda. Cui-
da-se, como se v&, de pressuposto imperativo.
Nio satisfeito, aspecto que restou pacifico
neste feito, nao estava, em verdade, o autor
tutelado pela via adjudicatéria escothida” (Ap.
129.092, 2.* C., rel. Juiz Franciulli Netto). Em
caso semelhante também se decidiu que, “de
qualquer forma, jamais poderia a locatéria
haver para si o imével locado se admitida a
aplicagdo do referido art. 25 & hipétese dos
autos, porque o contrato de locagdo ndo se
acha registrado no Registro Imobilidrio no
minimo 30 dias antes da negocia¢@o alvitrada.
Essa exigéncia ndo depende de regulamentacdo
alguma. Ocorre que, por grave defeito de téc-
nica, a lei quis se referir a2 nova Lei de Regis-
tros Pdblicos, cogitando desta como se regu-
lamento fosse (cf. Rogério Lauria Tucci e
Alvaro Villaga Azevedo, in Tratado da Loca-
¢@o Urbana, vol. 1.°/287). Assim, sendo impe-
rioso o , “de sua inexisténcia resulta
a trangiiilidade do terceiro adquirente do
prédio alugado, na efetuagio do negéeio”
(autores e ob. cits,, p. 288). Portanto, a ins-
crigdo do contrato de locacdo no Registro de
Iméveis passou a ser requisito para a propo-
situra da agéio de rescisio do negécio de alie-
na¢do, ndo observado no caso, sequer para
os fins do art. 1.197 do CC” (Ap. 130.779,
de Sdo Paulo, 9.* C., rel. Juiz Flavio Pinhei-
ro). Acresce que, no caso, sequer foi provi-
denciado com a antecedéncia necessdria o
registro no Registro de Titulos e Documentos,
que poderia ter sido feito desde o inicio da
locagdo para surtir efeitos em relagio a ter-
ceiros, nos termos do art. 129 da Lei 6.015/73.

3. Isto posto, negam provimento so recur-
so, ficando mantida, por seus préprios e juri-
dicos fundamentos, a r. sentenga apelada.

Participaram do julgamento os Juizes Camar-
go Viana, revisor, e Toledo Nacarato.

Sdo Paulo, 10 de fevereiro de 1982 — JOSE
CARDINALE, pres. e relator.

Bens de casal — Separacdo judicial convertida em divércio — Admissibilidade de que
permane¢am aqueles em condominio — Inteligéncia dos arts. 31 e 43 da Lei 6.515/77.

Sem embargo dos que entendem em sentido contrdrio, nio hd nenhuma proibicao
legal de que os divorciados sejam conddminos. A vedagdo do estabelecimento de con-
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dominio é restricdo de direito e, como tal, deve estar na lei, e na medida em que nio

fere preceito constitucional.

Apelagao civel 19.866-1 (Segredo de justica) (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 19.866-1: Acordam, em 4.* Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo, por votagdo unanime, negar
provimento ao recurso.

1. Sustenta a recorrente que a senienga que
decretou a ruptura de seu vinculo matrimo-
nial, convertendo em divdrcio a separacdo
judicial do casal, viola os arts. 31 e 43, ambos
da Lei 6.5315/77, dispondo sobre a partilha
dos bens como requisito necessirio para a
decretacdo do divdrcio.

E conhecida a discussdo em tormo da inter-
pretagio desses dispositivos, havendo quem
sustente que a lei ndao permite continuem os
divorciados como conddminos apds a disso-
luggo do vinculo, sendo essa a razdo pela
qual, antes de ser decretado o divércio, a
partilha deve estar homologada.

Essa exigéncia da lei deve merecer do
intérprete exegese logica, para que o acessé-
rio ndo passe a ser condicionante do princi-
pal. Tampouco é possivel ler o intérprete proi-
bicdo que nao estd na lei.

O art. 31, citado, exige que antes da decre-
tacio do divércio ja4 haja decisdo sobre a
partilha dos bens. J4 o art. 43, procurando
conciliar as situagbes faticas, permite que a
matéria seja objeto de exame quando da con-
versdo do desquite ou separagdo em divércio.
Mas em nenhuma das duas oportunidades fez
o legislador exigéncia de que a partilha esti-
vesse homologada. Se era essa sua intengdo,
ndo diz a lei. O art. 31 fala em decidir sobre
a partilha dos bens. O art. 43 diz que a
decisdo de converséo dispord sobre a partilha.

Ora, dispor sobre a partilha ou decidir sobre
a partilha ndo é o mesmo que decidir a par-
tilha.

Dispor ou decidir sobre a partilha ndo
implica, obrigatoriamente, tornar efetiva a di-
visdo com sua homologagdo. Até a leitura do
art. 43 acima citado permite essa conclusdo.
Diz a lei: “Se, na sentenga do desquite, nao
tiver sido homologada ou decidida a partilha

HIPOTECA

dos bens, ou quando esta ndo tenha sido feita
posteriormente, a decisdo de conversdo dis-
pora sobre ela”.

Logo, se a sentenca de conversio dispds
sobre a partilha, ainda que ndo homologan-
do-a, cumpriu fielmente a determinagio legal.
Basta que a sentenga estabeleca a forma da
partilha e estard cumprida aquela formalidade.
O legislador quis que ficasse definido na deci-
sa0 o critério de partilhar os bens. A forma
de fazé-lo, que, no dizer de Ludwig Wittgens-
tein, outra coisa ndo € sendo a “possibilidade
da estrutura”.

Sem embargo dos que entendem em sentido
contrdrio, ndo ha nenhuma proibigio legal de
que os divorciados sejam conddéminos. Por que,
entdo, entender-se que foi isso que objetivou
o legislador ao exigir a prévia partilha dos
bens? Se o divércio rompe todos os vinculos,
qual o impedimento de duas pessoas mante-
rem um bem em condominio, se passam a
ser consideradas, de direito, como dois estra-
nhos?

A vedacdao do estabelecimento de condomi-
nio € restri¢ao de direito, e as restrigdes devem
estar na lei, e na medida em que ndo ferem
preceito constitucional.

No caso, a sentenca mandou que os bens
fossem partilhados, observado que cada um
dos ex-cOnjuges recebesse 50% dos bens do
casal, cujo rol consta dos autos.

Logo, sem embargo do parecer da Procura-
doria-Geral da Justica, ndo h4 nulidade a ser
decretada e tampouco houve desrespeito a lei.

A questdao da guarda dos filhos do casal e
da pensdo alimenticia, ambas, sdo objeto de
agOes autdnomas, €, por se cuidar de matérias
nao sujeitas a preclusdo, podem, assim, ser
discutidas e ndo constituem 6bice & conversdo
da separagdo judicial em divércio.

2. Por esses fundamentos, nega-se provi-
mento ao recurso.

O julgamento foi presidido pelo Des. Alves
Barbosa e dele também participou o Des.
Freitas Camargo, ambos com votos vencedores.

Sdo Paulo, 26 de agosto de 1982 — ALVES
BRAGA, relator.

Garantia de cédula de crédito rural — Inalienabilidade do imével sem anuéncia expressa
do credor hipotecdrio — Aplicagio do art. 59 do Dec.-lei 167/67 — Constitucionalidade

desse dispositivo.
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Nada tem de inconstitucional o art. 59 do Dec.lei 167/67, que torna inaliendvel
o imdvel dado em garantia hipotecdria de cédula de crédito rural, sem anuéncia do
credor, porquanto ndo restringe, de forma genérica e indiscriminada, o direito de

propriedade.

Apelagao civel 7810 — Bauru — Apelante: Banco do Brasil S/A — Apelados: Setembrino
Pereira Passos e Oficial do 2° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7810, da comarca de Bauru,
em que ¢ apelante Banco do Brasil S/A e ape-
lados Setembrino Pereira Passos e o Sr. Ofi-
cial do 2.° Cartério de Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unéni-
me, adotado o relatério de fls., dar provimen-
to ao recurso.

Tratase de ddvida suscitada pelo Sr. Ofi-
cial do Registro de Iméveis, a requerimento
de Setembrino Pereira Passos, inconformado
com a recusa de registro de escritura piblica
de compra e venda de imével rural, ji que
o bem se acha gravado com hipoteca, consti-
tuida por cédula rural hipotecéria a favor do
Banco do Brasil S/A e devidamente registrada.

A duavida foi julgada improcedente e orde-
nado o registro, entendendo o digno Prolator
da sentenca recorrida que a norma contida no
art. 59 do Dec.-lei 167, de 14.2.67, fulcro da
recusa, acha-se eivada de inconstitucionalidade,
por restringir o direito de propriedade.

Dai o apelo do Banco do Brasil S/A, que,
na qualidade de terceiro prejudicado, pleiteia
a reforma da decisdo, com o reconhecimento
da irregistrabilidade do titulo.

O recurso merece provimento. E incontro-
verso que o imével estd hipotecado ao ape-
lante, bem assim que o negdcié consubstancia-
do no titulo questionado ndo contou com a
prévia e escrita anuéncia do credor hipote-
cério.

Ora, inobservado o disposto no art. 59 do
Dec.-lei 167/67, evidenciase a ineficdcia da
alienacdo efetuada ao suscitado, e, conseqiien-
temente, a impossibilidade de registro do ti-
tulo em que instrumentada.

Ao inverso do asseverado na r. decisdo ata-
cada, o mencionado dispositivo legal nada tem
de inconstitucional, exatamente porque nio
restringe, de forma genérica e indiscriminada,
o direito de propriedade.

CAUCAO

Como bem o demonstraram, em ambas as
instdncias, o apelante e os ilustres Represen-
tantes do Ministério Pdblico, a restrigdo,
oriunda de hipoteca nitidamente distinta da
comum, alcanga tdo-somente aqueles que,
usando dos favores do financiamento rural,
estabelecidos em legislagdo especial, devem
subordinar-se as vérias disposi¢Bes que visam
a protegdio das institui¢des financeiras ligadas
ao Sistema Nacional de Crédito Rural, dentre
as quais a da inalienabilidade do imével ofer-
tado em garantia sem a expressa anuéncia do
credor hipotecério.

De resto, este tem sido o entendimento deste
E. Conselho, quando, apreciando hipétese and-
loga, deixou bem firmado:

“Note-se que o art. 24 do Dec.-lei 167, de
14.2.67, determina se apliquem & hipoteca ce-
dular os principios da legislacio ordindria
sobre hipoteca no que ndo colidirem com esse
diploma legal, cujo art. 59 exige para a alie-
nagdo do bem hipotecado pela cédula de cré-
dito rural a prévia anuéncia do credor, por
escrito. Em outras palavras, a lei especial,
sobre titulos de crédito rural, impede a alie-
nagéio do bem gravado, por hipoteca cedular,
salvo com a prévia anuéncia do credor, por
escrito; torna-o, com isso, inaliendvel, como
regra. ..

% .. E a verificacdo dessa anuéncia no tftu-
lo apresentado é dever do oficial. Nio se
cuida de formalidade interna do compromisso
de compra e venda, mas de formalidade exter-
na essencial para a validade do negécio erga
omnes pelo registro” (Ap. civel 1.213-0, Araras,
ac. un, de 4.10.82). *

Por todo o exposto, procedente a ddvida,
acordam, por vota¢do undnime, dar provimen-
to ao recurso. Custas ex lege.

Sido Paulo, 28 de fevereiro de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Distingiio entre a processual ¢ a resultante de agdo cautelar — Admissibilidade de averba-
¢io no Registro de Iméveis — Aplicagdo do art. 167, II, n. 8, da Lei 6.015/73 — Efeitos

dessa averbagio.

* Publ. neste volume, p. 129.
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Vdrias das caugdes processuais se aperfeicoam por simples termo nos autos e
ndao passam de meros atos de procedimento, inconfundiveis com a acdo cautelar de
caugdo prevista nos arts. 826 e ss. do CPC.

A averbagio da caucdo no Registro Imobilidrio, nos termos do art. 167, II, n. 8,
da Lei 6.015/73, confere-lhe eficdcia real, com efeitos andlogos aos da hipoteca.

Agravo de instrumento 43.001 — Santo Antdnio da Patrulha — Agravantes: Cldudio Geraldo
Villa Verde e sua mulher — Agravados: Otelo Maciel da Rosa e sua mulher (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos: Acor-
dam, & unanimidade, em 3.* Camara Civel do
Tribunal de Justica, negar provimento ao
agravo, devendo-se averbar a caugdo em Re-
gistro Imobilidrio, de conformidade com as
notas taquigréficas anexas. Custas na forma
da lei.

Participou do julgamento, além dos signata-
rios, o Des. Gervasio Barcellos.

Porto Alegre, 16 de dezembro de 1982 —
MARCO AURELIO DE OLIVEIRA, pres. —
GALENO LACERDA, relator.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Galeno Lacerda (relator): Trata-se
de agravo de instrumento interposto por Clau-
dio Geraldo Villa Verde e sua mulher contra
a decisao (fls.) que, proferida nos autos de
embargos por retengdo de benfeitorias que
opuseram 2 execugdo contra eles movida pelo
casal de Otelo Maciel da Rosa, deferindo pe-
dido de caugdo, determinou a lavratura do
termo correspondente e expedicdo de manda-
dodde imissdo de posse do imével pelos agra-
vados.

Alegaram, em sintese, ndo terem sido inti-
mados de vérios atos processuais, inclusive da
imissdo de posse, da qual ndo foi intimada
a mulher; e, ainda, sustentando a nulidade
da caugdio, porque ndo observado o disposto
nos arts. 826 e ss. do CPC, requereram a revo-
gagdo da aludida decis@o e também, como con-
seqiiéncia, do mandado de imissio de posse.
lnstﬁuiram o pedido com o traslado das pegas
de fls.

Apés a juntada dos documentos indicados
pelos agravados (fls.), estes contra-arrazoaram
(fls.).

Mantida a decis@o agravada, subiram os
autos. E o relatdrio.

Os agravados venceram uma acdo anulaté-
ria de venda contra os agravantes, cumulada
com reivindicagdo de imével. Esta acdo foi
julgada procedente, com trénsitc em julgado
do acérdao do Tribunal.

Na execucao, os executados ingressaram com
embargos de retengdo, em virtude de benfei-
torias.

Os exeqlientes ofereceram em caugio trés
iméveis.

O Juiz admitiu a caucio e decretou a imis-
sA0 na posse.

Contra esse despacho de imissdo na posse
os embargantes impetraram mandado de segu-
ranca, tendo o Des. Milton dos Santos Mar-
tins concedido a liminar suspensiva.

Quando os autos do mandado de seguranca
vieram conclusos a mim, determinei que se
aguardasse a subida do agravo, para uma
visdio mais completa da matéria, em virtude
da maior cognigdo que esse recurso permite.
Efetivamente, com a vinda do agravo, o caso
ficou esclarecido, a meu juizo.

Quanto as preliminares suscitadas pelos
agravantes, relativas a falta de intimacéio e
outras irregularidades menores, estio prejudi-
cadas, porque intervieram no processo, nao
houve perda de prazo, praticaram os atos que
queriam na execugdo, embargaram-na tempes-
tivamente e opuseram o direito de retengdo. A
execugdo foi suspensa e o Juiz s6 decretou
a imissdo na posse quando os exeqiientes pres-
taram a caug¢do do art. 744, § 3.°, do CPC.
O problema todo, portanto, se relaciona com
a legalidade ou ndo da caugdo.

A decis@o atacada pelo agravo e pelo man-
dado de seguranga é a que aceitou a caugido
e decretou a imissdo de posse: (l& o despacho
agravado).

Os embargados exeqgiientes ofereceram em
caugdo trés iméveis: um de propriedade deles
e dois de propriedade de terceiros, que assi-
naram também o termo de caugio.

Foram juntadas as certiddes do Registro de
Iméveis dos bens caucionados e a avaliagéo
da Exatoria Estadual de Canoas, que atribuiu
aos trés imdveis o valor de Cr§ 3.577.620,00.

Os embargantes pretendem pelas benfeitorias
Cr§ 1.730.000,00, de sorte que a garantia ex-
cede em mais de dobro essa importéncia.
Impugnam, porém, a caugdo, primeiro do
ponto-de-vista processual, entendendo que ndo
poderia ser outorgada por simples termo nos
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autos, e sim através do procedimento caute-
lar previsto nos arts. 826 e ss. do CPC.

Segundo, sustentam que a caugdo seria nula,
porque ndo averbada no Registro de Iméveis.
Por isso, querem se reconheca a nulidade da
garantia e da imissdo de posse decretada pelo
Juiz.

Rejeito os dois argumentos. Primeiro por-
que o agravante confunde a caucdo do art.
744, § 3.°, mero ato que se¢ reduz a termo no
procedimento executério, com a acdo caute-
lar de caugdo prevista nos arts. 826 e ss. do
CPC, embora a tese por ele sustentada encon-
tre apoio em Celso Neves, segundo o qual “a
caucio do art. 744, § 3.°, prestase na forma
do disposto nos arts. 826 a 838" (Comentérios,
vol. 7.°/281). Nio € esta, data venia, a melhor
doutrina. A caucgdo do art. 744, § 3.°, consti-
tui ato normal do procedimento executdrio e
serd prestada por termo nos autos, indepen-
dentemente de sentenga cautelar. Existem
vérias espécies de caugdes processuais. A tese
de reduzi-las todas ao procedimento cautelar
de caugdo € invidvel. Reduzem-se a simples
termo, também, vérias outras espécies de cau-
¢do previstas no Cédigo. Por exemplo, as do
art. 304 (caugdo para garantir a liminar nas
acOes cautelares), as do art. 805 (caug@o como
contracautela), as do art. 1.051 (em relagdo aos
embargos de terceiro), as do art. 940 e §§
(para o prosseguimento da obra embargada na
agdo de nunciacdo) e as do art. 1.166 (para
restituicdio de bens de ausentes). Em todos
estes casos e vdrios outros a caugdo ndo passa
de mero ato do respectivo procedimento.

Embora essas caucbes em si mesmas se defi-
nam como atos cautelares, ndo se identificam
com as agles cautelares jurisdicionais, que
supdem processo aparelhado, com controvérsia,
instrug@o e sentenga préprias. Brigaria com o
sistema do Coédigo, com o principio da eco-
nomia processual, exigir-se para essas simples
caugdes, meros atos de procedimento, o apa-
rato, incidente e suspensivo, de uma cognigdo
especifica, abusiva e ilegalmente enxertada.

Nao cabe, ¢ evidente, o formalismo da agdo
cautelar de caugio para atender-se ao direito
LOTEAMENTO

Inexisténcia de registro — Col
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do credor de imitir-se na posse do imével em
cumprimento ao disposto no art. 744, § 2.5,
do CPC.

Acertada a esse respeito a ligdo de Hum-
berto Theodoro Jinior: “Mediante caugdo ou
depésito da importdncia respectiva, ao credor
serd sempre possivel imitir-se na posse da coisa
retida pelo devedor. Esse depésito deverd cor-
responder ao prego das benfeitorias ou a dife-
renca entre o prego das benfeitorias e o valor
dos frutos ou dos danos que ji tiverem sido
liquidados. Atendida essa exigéncia, extin-
gue-se para o executado o direito de retengdo
e torna-se indiscutivel o direito do credor a
imissdio de posse” (Comentérios, 4/611). Sé
isso, ¢ nada mais.

No caso concreto, os agravantes pretendem
Cr$ 1.730.000,00 a titulo de indenizagdo por
benfeitorias. Os agravados caucionaram imé-
veis no valor de Cr§ 3.577.620,00, consoante
avaliagio da Exatoria Estadual. Os embargan-
tes estdo, pois, suficientemente garantidos em
mais do dobro quanto & indenizagdo preten-
dida.

Quanto ao segundo argumento, certo que a
auséncia do registro ainda ndo permite se
atribua caréter real & garantia, conforme acen-
tua acérddo da 1.* Cémara Civel na Revista
deste Tribunal 89/273, citado pelos agravan-
tes na peticio do mandado de seguranca. Mas
o fato ndo induz nulidade da caucdo, como
pretendem. Enquanto nd@o registrada, terd ela
cardter pessoal. Basta, porém, que o magistra-
do ordene sua averbagdo no Registro de Imé-
veis, nos termos do art. 167, II, n. 8, da Lei
de Registros Piiblicos, para que adquira efi-
cdcia real, com efeitos andlogos aos da hipo-
teca, sem razdo reclamada pelos recorrentes.

Em face do exposto, nego provimento ao
agravo e, em conseqiiéncia, julgo prejudicado
o mandado de seguranga, revogada a liminar
nele concedida, devendo, porém, o Juiz orde-
nar se averbe a caugio no Registro Imobilié-
rio para maior garantia dos embargantes. E
o Yoto.

O Des. Gerviasio Barcellos: De acordo com
o brilhante voto do eminente Relator.

de lotes & venda — Configuracio, em tese, do delito

locagido
previsto nos arts. 50 e 51 da Lei 6.766/79 — Empreendimento de pessoa juridica — Respon-

sabilizagdo penal de seus diretores.

Se o loteamento ainda ndo se acha registrado no cartério competente e, no entanto,
vdrios lotes foram objeto de reserva para futuras compras, tem-se como configurado,
em tese, o delito previsto nos arts. 50 e 51 da Lei 6.766/79.

“Habeas corpus” 12.422-3 — Guarulhos — Impetrante: Bel. Samir Achéa — Pacientes:

Francisco Matarazzo e outros (T]SP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
habeas corpus 12.422-3, da comarca de Gua-
rulhos, em que ¢ impetrante o Bel. Samir
Achda, sendo pacientes Francisco Matarazzo,
Silvia Maria Aranha Matarazzo, Luiz Paulo
de Brito lzzo, José Carlos de Brito Izzo e
Rubens Rafael de Brito Izzo: Acordam, em
Camara Especial do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, por votagdo unénime, conceder a
ordem a favor da paciente Silvia Maria Ara-
nha Matarazzo, para efeito de trancamento da
acdo penal, e, por igual votagdo, negi-la quan-
to aos demais.

Os pacientes foram denunciados pelo Minis-
tério Pidblico como incursos nas penas do art.
50, I, e seu parigrafo tnico, I, c/c o art. 51,
da Lei 6.766/79, que disciplina o parcelamento
do solo urbano.

E isso por os pacientes, como sécios ou
administradores de duas sociedades, uma civil
e outra comercial, mencionadas na dentincia,
haverem manifestado a intengdo de vender
lotes integrantes de um loteamento denomina-
do “Ponte Alta”, ndo obstante ndo estivesse
esse loteamento registrado no Cartério de Re-
gistro de Iméveis competente. A infracdo
penal consistiu em veicular prospectos ofere-
cendo lotes a venda, em anunciar o loteamen-
to em jornal de grande circulagdio no Muni-
cipio, em afixar cartaz de grande dimensd@o na
entrada do loteamento, tornando inequivoca
a vontade de alienar, mediante proposta com
carater de reserva de lote firmada por inte-
ressados na compra.

Em favor dos pacientes foi impetrada a pre-
sente ordem de habeas corpus, com funda-
mento em falta de justa causa para a acdo
penal e inépcia da dentncia, pelo fato de o
loteamento atender a todos os requisitos legais
¢ a imputagdo ndo corresponder ao molde
legal, sendo que a inépcia da dentincia resul-
ta do fato de ela ndo descrever a agio de
cada denunciado.

O Magistrado prestou informagdes no sen-
tido de que ndo houvesse necessidade de
prévio inquérito policial, uma vez que a do-
cumentagio que acompanha a dentncia é su-
ficiente para caracteriza¢io da infragdo penal
e, agindo os denunciados como agentes de
empresas, por ora ndo foi possivel positivar
a atividade de cada um nos atos descritos na
dendncia.

O parecer da Procuradoria-Geral da Justica
¢ pela concessdo em parte do habeas corpus,
anulando-se tdo-somente a dentincia, sem pre-
juizo de nova agdo penal, na qual serdo des-
critos os fatos delituosos atribuidos a cada

um dos denunciados em todas as suas circuns-
tdncias. E o relatdrio.

O crime pelo qual os pacientes foram de-
nunciados consiste em “dar inicio, de qualquer
modo, ou efetuar loteamento ou desmembra-
mento do solo para fins urbanos sem auto-
rizagio do 6rgio publico competente, ou em
desacordo com as disposicoes desta lei ou das
normas pertinentes do Distrito Federal, Esta-
dos e Municipios” (art. 50, I, da Lei 6.766/79).

E o pardgrafo tnico do mesmo dispositivo
estabelece que “o crime definido neste artigo
é qualificado, se cometido: I — por meio
de venda, promessa de venda, reserva de lote
ou quaisquer outros instrumentos que mani-
festem a intengio de vender lote em lotea-
mento ou desmembramento ndo registrado no
Registro de Imdveis competente”.

Quanto A ocorréncia da infracdo, ddvida
alguma resta, em face da documentagdo cons-
tante dos autos, pela qual se verifica que o
loteamento ainda ndo esta registrado no carté-
rio competente da comarca e, no entanto,
vérios lotes j4 foram objeto de reserva para
futuras compras, como, alids, o préprio impe-
trante reconhece na impetragao.

Pelo exposto, nio hd argumentar com falta
de justa causa para a instauragdo da agdo
penal.

No tocante & autoria, afirma o impetrante
que a dentdncia ndo descreve a agdo de cada
um dos denunciados.

Contudo, em se tratando de atos praticados
por empresas, é evidente que a responsabili-
dade penal é dos agentes que em nome delas
praticaram os atos, sob pena de se chegar a
conclusdo de que nos atos praticados por socie-
dades ou empresas a responsabilidade penal
inexiste, dada a impossibilidade de se indicar,
com precisdo, qual o responsdvel direto pelos
atos delituosos.

Nos aniincios em jornais, em out doors,
em folhetos e no cartaz colocado na entrada
do loteamento ndo aparece assinatura de nin-
guém, assim como ndo aparece assinatura ou
nome de ninguém nas propostas de compra
(cf. docs. de fls.), muito embora o préprio
impetrante reconhega a veracidade dos fatos
aludidos na dentncia no que se referc a essa
documentagdo.

O Ministério Puablico cumpriu a sua obri-
gagdo, que é a de apontar o fato criminoso
e indicar os juridicamente responsdveis por
cle, isto &, os diretores, gerentes e adminis-
tradores das sociedades que praticaram aque-
les atos.
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Compete a cada um dos acusados apresen-
tar a defesa que entender vélida e eficiente
para eximilo de responsabilidade penal; o
Ministério Piblico ndo tem acesso aos atos
gerenciais das empresas para efeito de saber
qual dos acusados autorizou, na maioria das
vezes, verbalmente, a confecgio de tal ou
qual folheto, cartaz ou propaganda em jornal,
cabendo a cada um deles, se ndo foi o res-
ponsével, apresentar a defesa que tiver.

E para isso que existe o processo penal
contraditdrio.

A dentincia, no caso, estd completa, por-
quanto contém a exposicdo do fato delituoso,
com todas as suas circunstincias, a qualifi-
cagdo dos acusados, a classificagdo do crime
e o rol de testemunhas (art. 41 do CPP).

O préprio impetrante, sem mandato dos
pacientes, afirma que a proposta de compra
resultou de “erro do Departamento de Vendas”
(fls.), mas ndo informa qual o diretor ou res-
ponsdvel por esse erro ou pelo Departamento
de Vendas.

Se porventura os pacientes, na defesa que
apresentarem, comungarem dessa manifestagdo
do impetrante, fécil lhes serd indicar o res-
ponsével por esse “erro” e pelos demais apon-
tados na dentincia, erros que a lei classifica
como crimes, o que justificard, sem sombra
de divida, a exclusio dos demais denun-
ciados.

Enfim, nos crimes praticados por dire¢do
de sociedades, a situagiio & absolutamente
semelhante aquela que se verifica na falén-
cia de sociedades, quando, entdio, “os seus
diretores, administradores, gerentes ou liqui-
dantes sdo equiparados ao devedor ou falido,
para todos os efeitos penais previstos nesta
lei” (art. 191 da Lei de Faléncias).

E é coisa sabida, verificada a ocorréncia de
crimes falimentares, sdo denunciados todos
aqueles diretores, gerentes ou administradores
que geriram a sociedade no periodo em que
os crimes foram cometidos, cabendo a cada
um deles, no processo criminal, defender-se
da acusagdio; ao Ministério Piblico ndo com-
pete comprovar que foi “A” ou foi “B” quem,
dentre os diretores ou gerentes, ndo provi-
denciou a extrag@o do balango e sua apresen-
tagdo para o visto judicial dentro do prazo,
ou que deixou que a escrita se atrasasse ou
fosse obscura etc.; cabe a cada acusado provar
que no exercicio da sua funcdo ndo lhe cabia
tal ou qual ato tido como crime falimentar.

Dentro dessa orientagdo, o habeas corpus
é de ser concedido tdo-somente & denunciada
Silvia Maria Aranha Matarazzo, uma vez que
ndo era administradora da sociedade civil
Ponte Alta Empreendimentos Imobilidrios
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Ltda., porquanto o contrato de sociedade ¢
expresso no sentido de que “a sociedade serd
administrada por um gerente, ficando desde ja
eleito o sécio Francisco Matarazzo, qualificado
no predmbulo deste instrumento” (cldusula 5.°,
a fls.); desde que a responsabilidade penal ¢
pessoal, ndo pode o sécio que ndo exerce
qualquer ato de administragdo da empresa ser
penalmente responsavel por eventual ato cri-
minoso resultante de atos de geréncia ou admi-
nistragdo praticados por terceiro.

No tocante & responsabilidade dos diretores
¢ gerentes da Esquadro Construgdes e Em-
preendimentos Imobilidrios Ltda., ndo hi mo-
tivo para concessdo da ordem a qualquer deles,
porquanto, embora a geréncia fosse exercida
pelo sécio Rubens Rafael de Brito Izzo (cldu-
sula 7.%, fls.), certo, contudo, que “as demais
fun¢des administrativas serdo de responsabili-
dade dos demais sdcios, que as distribuirdo
entre si de conformidade com as possibilidades
de cada um” (parédgrafo tinico da cldusula 7.%);
além disso, o contrato de sociedade dispde que
“... exigirse-d sempre assinaturas de dois
sécios quaisquer, que assinardo conjuntamente
em todos os atos e negdcios a ela inerentes,
sendo-lhes, todavia, defeso...” (clusula 4.%)
— por onde se verifica que qualquer dos
s6cios poderia haver participado dos atos
administrativos referidos na dentincia, os quais
todos os sGcios estavam autorizados a prati-
car, uma vez que sao atos de rotina da admi-
nistragdo de uma empresa.

E coisa sabida que o habeas corpus nio se
presta para apreciagdo do mérito da acusacio,
pelo que a Turma Julgadora deixa de entrar
na apreciacdo da matéria aludida pelo ilustre
Impetrante no tocante aos motivos pelos quais
entende que a espécie debatida nio se enqua-
dra no dispositivo legal penal invocado, visto
como o loteamento obedeceu as formalidades
legais.

O legislador, para coibir os abusos de que
estavam sendo vitimas milhares de humildes
compradores de lotes urbanos, principalmente
nos grandes centros, os quais ndo conseguiam
seus titulos de dominio, ndo obstante haverem
efetuado o pagamento dos terrenos adquiridos,
acabou por tomar a drdstica providéncia de
estabelecer como crime o procedimento daque-
les que anunciam, firmam propostas de venda,
veiculam prospectos, afixam cartazes, tornan-
do inequivoca a vontade de alienar sem que
o loteamento esteja legalmente registrado no
cartério de iméveis da comarca; estabeleceu
o legislador um crime de mera conduta, a
fim de prevenir aquele mal maior, qual seja,
a revolta daqueles compradores que n@o con-
seguem a titulagdo dos lotes que adquiriram
em razdo de loteamentos nao registrados no
cartério competente da comarca.
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Desde gue. na espécic debatida, ocorreram
aqueles pressupostos de fato que caracterizam
a infracio penal, a dentincia foi bem recebida.

Ante o exposto, concedem a ordem de
habeas corpus em favor de Silvia Maria
Aranha Matarazzo para efcito de trancar .a
acdo penal em relacdo & sua pessoa, negando-a

CONDOMINIO
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auanto aos demais pacienies. Custas na forma
da lei.

O julgamento teve a participa¢do dos Des.
Henrique Machado e Batalha de Camargo,
com votos vencedores.

Sdo Paulo, 4 de fevereiro de 1982 —
ANDRADE JUNQUEIRA, pres. e relator.

Edificio de apartamentos — Convengdo que reserva para os conddminos origindrios de-

terminadas unidades — Possibilidade.

Nao hd nulidade na convengao que reserva aos condominos origindrios a proprie-
dade do apartamento do zelador, e, conseqlientemente, nio se pode afastar a avencada
locacao desse apartamento, respeitada por longos anos, com o cumprimento bilateral

das obrigacdes correspondentes.

Apelagao civel 139.154 — Santos — Apelante: Condominio Vinte — Apelado: Condominio

Edificio Espumas (2" TACivSP).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao 139.154, da comarca de Santos, em
que é apeclante Condominio Vinte, sendo ape-
lado Condominio Edificio Espumas: Acordam,
em 8. Cémara do 2.° Tribunal de Algada
Civil, por votagdo unanime, dar provimento
parcial ao recurso. Custas na forma da lei.

1. Trata-se de agdo de despejo por falta de
pagamento, A r. sentenga de fls.,, cujo rela-
16rio é adotado, julgou extinto o processo sem
julgamento de mérito, impondo ao autor o
pagamento das custas processuais e da verba
honoréria de 20% do valor da causa.

Irresignado, apelou o autor, postulando a
reforma da sentenga para ser decretado o des-
pejo. Sustenta que é proprietario e locador do
apartamento despejando, legitimando-se, assim,
para a agdo; sustenta que a sentenca infrin-
giu a coisa julgada, uma vez que em outra
acdo foi discutida a mesma matéria, com des-
fecho favoravel ao apelante.

O recurso foi bem processado, com resposta
¢ preparo oportunos. E o relatério.

2. Os autos retratam uma situacgao peculiar.
Dezessete pessoas, proprietdrias de um terre-
no, nele edificaram um prédio com 41 apar-
tamentos — sendo um deles destinado a resi-
déncia do zelador — duas lojas e um salao
de jogos. Posteriormente, por volta de 1952,
alienaram 20 apartamentos, a cada um dos
quais correspondeu, ao que se depreende das
vérias escrituras apresentadas, a fracdo de 1/40
do terreno, correspondendo ao restante deste
o0s 20 apartamentos remanescentes, o aparta-
mento do zelador, as duas lojas e o saldo

(cf. fls.). Constituiram, entdo, um condominio,
que denominaram “Condominio Vinte”. Para-
lelamente, instituiu-se o “Condominio Edificio
Espumas”, abrangente de todo o edificio.

O Condominio Vinte locou posteriormente
ao Condominio Edificio Espumas o apartamen-
to destinado & residéncia do zelador e até fins
de 1979 os aluguéis foram pagos. Em janeiro

de 1980, porém, cessou o pagamento dos loca-

tivos, o que enseiou a propositura da pre-
sente acao de despejo, na qual o réu negou a
existéncia de vinculo locaticio, sustentando que
a referida unidade ¢ 4drea comum.

3. A preliminar argiiida pelo réu na con-
testagdo foi bem repelida pela sentenca.

E certo que o autor niio tem personalidade
juridica; é exato, também, que se tem enten-
dido ser inadmissivel a instituigdo de dois con-
dominios no mesmo prédio, ainda que um
deles diga respeito apenas a determinadas
partes do edificio (cf. Julgados dos TACivSP
00/36).

Na espécie, porém, o autor apresenta niti-
dos contornos de uma sociedade fato, orga-
nizada pelos comunheiros de determinadas
unidades com o objetivo de explori-las. E o
Codigo de Processo Civil vigente outorga capa-
cidade processual as sociedades sem persona-
licade juridica, que sd3o representadas “pelas
pessoas a quem couber a administragcdo de seus
bens™ (art. 12, VID).

A anb6mala situagéo criada ja ensejou a pro-
positura de acdo de consignagdo em pagamen-
to pelo locatério de uma das lojas, que ficou
em divida quanto ao verdadeiro credor. A
acdo veio a ser decidida em favor do ora
autor; porém, ao contrario do que este pre-
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tende, ndo hé coisa julgada, j& que os limites
objetivos desta ficam restritos & parte dispo-
sitiva da sentenca, ndo alcangando a funda-
mentacdo. Na espécie, substancialmente diver-
sas sdo as pretensdes apreciadas nas duas
agdes, 0 que afasta a possibilidade de se reco-
nhecer a almejada coisa julgada.

4. Sustenta o réu que o apartamento do
zelador ndo ¢é unidade autdnoma, constituindo
propriedade comum de todos os condéminos,
tanto que ndo tem nem designacdo especial
numérica ou alfabética e nem a correspon-
dente parte ideal no terreno, como exige a
Lei 4.591/64.

Ocorre, porém, que a instituigdio do condo-

minio se fez em 1952, na vigéncia do Dec. °
5.481/28, com as alteragdes da Lei 285/48,

que, ao contrdrio da atual, nio impunha a
previsao da cota ideal do terreno referente a
cada unidade. Por isso mesmo, na escritura
de especificagdo do condominio, na qual, alids,
intervieram todos os interessados, inclusive os
compromissdrios compradores dos apartamen-
tos que foram alienados, ndo se previu a parte
ideal correspondente ndao sé ao apartamento
do zelador reservado aos incorporadores, mas
a todas as unidades autdnomas (cf. fls.).

No caso, h4 de se concluir que a parte ideal
do terreno que coube a cada um dos condd-
minos origindrios refere-se ao apartamento
maior e ao quinhdo no apartamento do zela-
dor e nas outras unidades que ficaram em
comum entre eles. A estas corresponde, assim,
parte ideal no terreno, ainda que ndo especi-
ficada.

IMPOSTO DE TRANSMISSAO
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Por outro lado, a falta de averbagdo da
designacio numérica da unidade em questdo
(art. 1.°, pardgrafo dnico, do Dec. 5.481) é
irrelevante, uma vez que “ndo importa ela
atribuicdo de direitos a quem quer que seja,
nem serve de meio publicitirio para atos de-
claratérios de direitos. Sua finalidade é res-
trita ao fim a que a lei se refere: identidade
e discriminagdo de cada apartamento” (Caio
Mirio da Silva Pereira, Propriedade Horizon-
tal, 1.* ed., p. 80). E, na espécie, divida ndo

hd quanto a identidade do apartamento.

" Desta forma, ndo se vislumbra a afirmada
nulidade da convengdo na parte em que re-
servou aos condOminos origindrios a proprie-
dade do apartamento em questio e ndo se
pode afastar a avencada locagdo, que foi res-
peitada por longos anos, com o cumprimento
bilateral das obrigagdes correspondentes.

Assim, apresenta-se o autor como locador do
imével em questdo, o que o legitima para a
propositura da agdo ¢ impde o provimento do
apelo.

... N@o é possivel, porém, sob pena de supres-
sao de um grau de jurisdig¢do, julgar-se desde
logo o mérito, uma vez que a sentenca se
deteve no exame das condigdes da agdo.

--5. Isto posto, ddo provimento parcial a
apelacdo para que, afastada a caréncia, seja
a agdo decidida pelo mérito.

- Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Viseu Janior e dele participou o Juiz Camargo
Viana, revisor.

- Sao Paulo, 22 de dezembro de 1981 —
JOSE CARDINALE, relator.

“Inter vivos” — Imével adquirido com financiamento do Sistema Financeiro da Habitacio
— Dagao em pagamento A instituigio credora — Imposto devido sem redugio.

A aliquota reduzida do imposto de transmissdo “inter vivos” para as alienagdes
de imdveis financiados pelo Sistema Financeiro da Habitacio foi estabelecida para
beneficiar o adquirente do bem imdvel comprado através desse Sistema, ndo se apli-
cando as fransacdes efetivadas na devolugido do imdvel, por falta de pagamento ou

por qualquer outra razdo.

Apelagao civel 51.035-2 (reexame) — Sdo Paulo — Recorrente: Juizo de Direito — Apelan-
tes: Delfin S/A — Crédito Imobilidrio e Fazenda do Estado — Apeladas: As mesmas (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 31.035-2, da comarca de Sao
Paulo, em que é recorrente o Juizo ex officio,
sendo apelantes e reciprocamente apeladas
Delfin S/A — Crédito Imobilidrio e a Fazenda
do Estado: Acordam, em 11.* Céimara Civil
do Tribunal de Justica do Estado de Sao

Paulo, por votagio unénime, dar provimento
ao recurso voluntdrio da Fazenda e ao oficial
e julgar prejudicado o da autora.

" Dé-se provimento ao recurso voluntdrio da
Fazenda e ao oficial e se julga prejudicado o

‘da autora.

E o provimento é dado para se julgar impro-
cedente a agdo, ficando a autora condenada ao
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pagamento das custas, despesas processuais €
honoréria de 10% sobre o imposto que pre-
tendia devolvido, mas devidamente corrigido
até o momento da liquidag#o.

Tanto o Ato Complementar 27 quanto a
Lei estadual 9.591/66 previam aliquota mais
baixa para transmissdes onerosas de imdéveis,
desde que compreendidas no Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, qual seja, a aliquota de
0,5%.

A autora pretende, portanto, quc pagou
indevidamente a siza normal de 1%, quando
do recebimento em dagio em pagamento de
vérios iméveis, dacdo feita por vérios deve-
dores da dita autora.

E alega que é empresa integrante do Siste-
ma habitacional, que hd resposta a consulta
feita & autoridade fiscal do Estado, resposta
afirmativa de ser devida apenas a chamada
“meia sisa”, resposta que também se embasa
em parecer elaborado internamente no BNH.

E incontestdvel que a autora pertence ao
dito Sistema, e isso nos termos do art. 35 da
Lei 4.380/64.

Mas as operacdes que gozam do favor de
aliquota menor ndo se equiparam aquelas rea-
lizadas pela autora.

Pontes de Miranda, ao enfrentar, nos seus
Comentérios & Constituicio de 1967 com a
Emenda n. 1, de 1969, a questao de “isen-
¢ao”, divide as isengbes em subjetivas, obje-
tivas e subjetivas-objetivas (t. 11/430, 2.* ed.).
A advogada Sylvia Adele Oppnenheimer, em
trabalho inserto na 1.* edigdao (1969) de Estu-

dos e Problemas Tributarios, sob a direcio do-

Prof. Ruy Barbosa Nogueira (p. 426), lembra
aquela divisdo feita pelo Mestre citado e afir-
ma o seguinte: “As isen¢des subjetivas excluem
do ntmero de contribuintes uma ou vérias
pessoas, tendo como fundamento relevante
interesse social ou econdmico nacional” (p.
cit.).

Obviamente, a isenc¢do objetiva é aquela que
ndo tem o escopo de beneficiar o contribuinte
de forma direta, mas, sim, o de incrementar
determinada atividade esondmica.

No caso em tela, ndo se trata de “isengio”
rigorosamente falando, mas, sim, de incidéncia
aliviada. E € evidente que os conceitos sobre
isengdo devem ser aplicados aquela tributagio
menor com sentido de excegdo, por serem as
mesmas as razdes do legislador tanto em
isentar quanto em tributar menos.

Ora, o contribuinte nas transmissoes de pro-
priedade, segundo a lei paulista, é o adqui-
rente do bem imével (¢ o cedente quando se
trata de cessdo de direitos de promitente com-
prador) (incisos 2.° e 3.° do art. 12).
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Tudo mostra que o escopo jd vindo expres-
so no Cédigo Tributdrio é o de aliviar a carga
de quem adquire dentro do Sistema Nacional
da Habitagio, fazendo a aquisigdo segundo um
especial financiamento, tendo que atender a
diversos requisitos, inclusive aquele de n#o
possuir imével. A sisa, como se sabe, ¢ paga
ou no ato, quando feita a transmissdo por
escritura pablica, ou, entdo, dentro de 30 dias
da layratura de instrumento particular. Tra-
ta-se, portanto, de tributo de solugdo imedia-
ta. E justamente por isso ¢ justamente porque
se leva em conta a situagdo quase que de
“hipossuficiente” do adquirente é que se per-
mite a ele o pagamento de metade do imposto
devido em outras circunstdncias.

Nio se vé como o favor legal fosse exten-
sivo as financeiras que possibilitam a aquisi-
¢do dos bens imdveis. Diz o art. 9.° da Lei
4.380/64: “Todas as aplicagbes do Sistema
terdo por objeto, fundamentalmente, a aqui-
sicio de casa para residéncia do adquirente,
sua familia e seus dependentes, vedadas quais-
quer aplicagGes em terrenos nao construidos,
salvo como parte de operacdo financeira des-
tinada a constru¢do da mesma”.

De se observar que, nas transmissdes do Sis-
tema, a financeira ndo ¢ nem transmitente,
nem adquirente. Ela apenas propicia a aqui-
si¢dio, com o financiamento que concede ao
adquirente.

Pretende a autora que as dagGes em paga-
mento que recebeu seriam operagdes do Sis-
tema. Vé-se do art. 39, § 2.°, do mesmo diplo-

. ma citado que as financeiras integrantes do

Sistema sé poderdo vender, comprar ou cons-
truir iméveis para instalacSes dos seus ser-
vicos, ou entdo em liquidacdo de bens rece-
bidos em pagamento.

Esta restricio é, alids, restricdo existente
para qualquer entidade financeira. Pela natu-
reza de sua atividade, a lei impede a imobili-
zagdo, sO permitindo a necessaria. E quando
h4 a recep¢io de bem imdvel dado em paga-
mento de divida, a liquidagdo, isto é, a nego-
ciagdo, a alienagdo dele para produzir nume-
rério, deve ser rapida.

Essas operacgdes feitas pela autora ndo s@o
operagOes do Sistema, sdo operagbes que uma
integrante do Sistema faz para evitar pre-
juizo. Sao operagdes comuns a todas as outras
entidades financeiras, mesmo fora deste par-
ticular Sistema. S@o operagdes que muitos em-
presdrios fazem quando ndo conseguem rece-
ber em dinheiro os seus créditos. Sdo opera-
¢Oes que até pessoas ndao empresérias, mas
credoras, podem realizar.

Nao se vé por que as entidades financeiras
do Sistema devam receber o beneficio da cha-
mada “meia sisa”.



118

E certo que a autora instruiu o seu pedido
ndo sé com resposta a uma consulta, resposta
dada por autoridade, bem como com um pare-
cer elaborado internamente no BNH.

A resposta a consulta nada contém em ter-
mos juridicos, parecendo até revelar um certo
temor reverencial a um pronunciamento ela-
borado dentro de um 6rgio federal.

E esse parecer se prende exclusivamente na
alegacdo de que bens que venham a ser adju-
dicados (que é uma forma de recebimento em
pagamento) s@o bens que ndo saem do Siste-
ma Nacional da Habitagdo ¢ de que o adju-
dicante ndo é estranho ao Sistema.

Mas ai hd, evidentemente, virios equivocos.
A meia isengdo é manifestamente subjetiva. O
imével nao pertence a sistema nenhum. Ele
poderia ser negociado dentro do Sistema, mas
ndo necessariamente. E, se fosse negociado,
ai, sim, o comprador dele teria o beneficio
da meia sisa.

Ainda uma ponderagdo pode ser feita. E
que no caso de adjudicag¢do se imagina a exis-
téncia de uma execugdo por conta do ndo
cumprimento do contrato de miituo, execugdo
que se faz no bem dado em garantia, bem
que, entdo, foi negociado inicialmente segun-
do o Sistema. J4 ndo sucede o mesmo na dagao
em pagamento, quando essa dagdo pode ser

DESMEMBRAMENTO
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feita com bens que ndo tenham nenhuma pos-
sibilidade de negociacdo segundo o Sistema.
E de se ver que nd3o se preocupou a autora
em identificar imével por imével para saber
dessa possibilidade.

Torna-se mais ou menos previsivel que o
fisco estadual, equivocadamente e certamentc
temeroso de se opor a um O6rgdo federal, esta-
ria permitindo, aceitando recolhimento de
meia sisa em operages iguais ou andlogas
aquelas dos autos. E, assim, & primeira vista,
seria injusto ndo se devolver a quantia & auto-
ra. Mas a repeticio s& pode ser ordenada
daquilo que é indevido.

E o imposto foi bem pago, na aliquota-regra,
que é a de 1%. Nio se trata, aqui, de aplicar
eqiiidade, quando essa eqiiidade representa
uma violagio da lei na exegese que, segundo
esta Turma Julgadora, é a que ela comporta,
qual seja, a de que a meia sisa s6 tem como
destinatdrio o financiado no Sistema Nacional
da Habitagao.

* E a honoriria ha de ser calculada sobre o
quantum corrigido, desde que esse o real ganho
da Fazenda.

‘O julgamento teve a participacdo dos Des.
Raphael Gentil e Bueno Magano.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1982 — COSTA
CARVALHO, pres. e relator.

" Registro — Existéncia de protesto contra alienagio de bens do requerente do qual foi noti-

ficado o oficial do Registro de Iméveis —

entre tal protesto e aqueles a que se

refere 0 § 2.° do art. 18 da Lei 6.766/79 — Inocorréncia de bice ao registro — Voto vencido.

Ao mencionar a existéncia de protesios, o § 2.° do art. 18 da Lei 6.766/79 refe-
re-se, evidentemente, aos “protestos de ftitulas”? aludidos na letra “a” do n. IV do
mesmo art. 18. Nao @ medida cautelar de protesto contra alienagdo de bens, ndo regis-
trdvel nem averbdvel no Registro Imobilidrio. -

Apelagdo civel 1.1180 — Itapetininga — Apelante: Sociedade Instituto Missiondrio —
Apelado: Oficial do Registro de Imdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.118-0, da comarca de Itape-
tininga, em que é apelante Sociedade Instituto
Missionério, sendo apelado o Sr. Oficial do
Registro de Iméveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por maioria de votos, dar provimento ao
recurso, nos termos adiante especificados.

1. O Sr. Oficial do Registro de Iméveis, a
requerimento da Sociedade Instituto Missiond-
rio, suscitou divida ante a apresentagdo de
documentos para o registro de desmembra-
mento de imével.

~Afirmou o suscitante que, além da falta de
certificado de quitagdo, valido, do IAPAS, e
de certiddio do 3.° Cartério de Protesto da
Capital, existe uma notificacdo judicial, reque-
rida pelo Asilo Sdo Vicente de Paulo e outros,
contra o suscitado, protestando contra a alie-
nacdo do terreno objeto do desmembramento.

Ao impugnar a divida, a interessada no
registro do desmembramento ofereceu novo
certificado de quitagdo, do IAPAS, bem como
certiddo do 3.° Cartério de Protesto de Letras
¢ Titulos da Capital.

Reconhecendo sanada parte da matéria, o
MM. Juiz de Direito julgou procedente a di-
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vida, no pertinente a existéncia do protesto
contra alienagio do imével desmembrando,
tendo desautorizado o registro do desmembra-
mento.

Dai o apelo da interessada, para a reforma
integral do julgado.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo nio provimento do recurso. E o rela-
Loro.

2. Cinge-se a divida & questio da existén-
cia dc notificagao judicial — promovida pelo
Asilo S3ao Vicente de Paulo e outras entidades
locais contra o Instituto Missiondric — Provin-
cialado do Sagrado Coracio de Jesus, ¢ outra
cntidade, além do Cartério de Registro de
imoveis e Anexos de ltapetininga — protes-
tando conira a alicnagio do terreno. como
informou o Oficial suscitante, trazendo copia
da netificacio para os autos (fls.).

Ora, estd em curso o requerimento da ape-
lante, com vista ao registro de desmembramen-
to de imdvel, nos termos do art. 18 da Lei
de Parcclamento do Solo Urbano, Lei 6.766,
de 19.12.79,

Foi Ql'ereuida a documentaciio pertinente,
leng sido complementada de acordo com a
exigéncia do Oficial do Registro.

Mas nao era caso dg suscitacdo da duavida,
a despeito do requerimento formulado pela
interessada no registro.

_Exige o art. 18 da lei seja o pedido de re-
gistro do desmembramento, ou do loteamen-

to, acompanhado dos seguintes documentos:
“I — titulo de propriedade do imével;

“II — histérico dos titulos de propriedade
do imdével, abrangendo os dltimos 20 anos,
acompanhados dos respectivos comprovantes;

“HI — certiddes negativas:

_“a) de tributos federais, estaduais e muni-
cipais incidentes sobre o imével;

“b) de agdes reais referentes ao imével
periodo de 10 anos; Yl pele

“c) de agdes penais com respeito ao crime

contra o patrimonio e contra a Administragdo
Piblica;

“IV — certidoes:
“a) dos Cartérios de Protesto de Titulos,
em nome do loteador, pelo periodo de 10 anos;

“b) de agbes pessoais relativas ao loteador
ou administrador, pelo periodo de 10 anos:

“c) de Onus reais relativos ao imével;

“d) de agdes penais contra o loteador, pelo
periodo de 10 anos;

“V — cépia do ato de aprovacdo do lotea-
mento e comprovante do termo de verificagao

pela Prefeitura da execugdo das obras exigidas
por legislagao municipal, que incluirdo, no mi-
nimo, a execugdo das vias de circulagdo do
loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e
logradouros e das obras de escoamento das
dguas pluviais ou da aprovagdo de um crono-
grama, com a duragdo maxima de dois anos,
acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugido das obras;

“VI1 — cxemplar do contrato-padrdao de pro-
messa de venda, ou de cessdo ou de promessa
de cessao, do qual constardo obrigatoriamente
as indicagGes previstas no art. 26 desta lei;

“VII — declaracdo do conjuge do reque-
rente de que conscnte no registro do lotea-
mento.”

Mais adiante, dispoe o § 2.° do mesmo arti-
go: “§ 2.°. A existéncia de protestos, de agdes
pessoais ou de agdes penais, exceto as refe-
rentes a crime contra o patrimdnio e contra
a Administragdo, ndo impedird o registro do
loteamento se © requerente comprovar gque
esses protestos ou ag¢des ndo poderdo preju-
dicar os adquirentes dos lotes. Se o oficial
do Registro de Iméveis julgar insuficiente a
comprovagio feita, suscitard a ddvida perante
0 juiz competente”.

Constituindo uma disposigdo secundéria, ou
complementar, do artigo, o § 2.°, ao mencio-
nar a “existéncia de protestos”, refere-se, evi-
dentemente, aos “protestos de titulos”, aludi-
dos na letra “a” do n. IV do mesmo artigo
da lei. Ndo a medida cautelar de protesto
contra alienagdo de bens. Em outras palavras,
o texto relaciona-se com os protestos extraju-
diciais, por falta de aceite ou de pagamento
de titulos de crédito, ndo com os protestos
judiciais, incluidos dentre as medidas caute-
lares, no Cddigo de Processo Civil.

Compreende-se a posicdo do Oficial susci-
tente, pessoa'mente notificado a “abster-se de
registrar qualquer escritura de venda e compra
da gleba, no todo ou em parte, uma vez que
a presente notificagdo judicial visa a sobres-
tar o registro de qualquer escritura de alie-
nacdo” (textual, fls.).

Mas ndo se pode ampliar o campo de enten-
dimento dos “protestos” referidos no parégra-
fo do artigo para atingir o protesto contra
alienag@o de bens (sob a forma de notificac@o
judicial), ndo compreendida nas “certiddes dos
Cartérios de Protesto de Titulos”, prevista na
cabeca do artigo.

Diga-se, de passagem, alids, que este E. Con-
selho tem reconhecido, sistematicamente, nao
ser registravel, nem averbdvel, no Registro de
Iméveis, o protesto contra alienagdo de bens
(Ap. civel 286.908, de Nhandeara, rel. Des.
Adriano Marrey, v. Revista de Jurisprudéncia
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do TJSP 64/391; Ap. civel 59-0, de Sao
Paulo, rel. Des. Adriano Marrey, v. Revista
de Jurisprudéncia do TJSP 68/439; Ap. civel
599.0, de Pereira Barreto, rel. Des. Afonso
André).

De sua parte, a E. Corregedoria Geral da
Justica ja fez publicar o Comunicado 15/81,
a respeito, neste teor: “A Corregedoria Geral
da Justica, nos termos do decidido no
proc. CG-59.612/81 (DOE — Poder Judiciério,
23.10.81), orienta os oficiais do Registro de
Iméveis do Estado no sentido de se recusa-
rem a promover a averbagdo ou, mesmo, O
registro de protesto contra alienagio de bens,
suscitando ddvida se isso lhes for requerido
pelo apresentante do titulo (art. 198 da Lei
de Registros Publicos), ou de consultarem,
formalmente, o MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartério, na hip6tese de recebimento
de mandado judicial, para que este decida
conforme o Direito, visto inexistir previsdo em
lei para o ingresso dessa medida cautelar no
Registro de Iméveis, ndo produzindo qualquer
efeito registrdrio o simples arquivamento, em
classificador ou pasta do cartério, de oficio
destinado a ciéncia ou intimacdo do escrivdo
do deferimento da medida cautelar” (DOE —
Poder Judicidrio, 23, 24 e 27.10.81).

3. Assim, ddo provimento ao apelo para
que, afastado o impedimento levantado, dé o
Sr. Oficial do Registro de Iméveis prossegui-
mento no processamento do pedido de regis-
tro do desmembramento, de conformidade com
o disposto no art. 19 da Lei 6.766, de 19.12.79.

Sdo Paulo, 19 de maio de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres., vencido, com a se-
guinte declaragiao de voto: Nego provimento.
A existéncia de protesto contra alienacdo de
bens ndo impedird o regisiro do loteamento
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se 0 requerente comprovar que o protesto
ndo poderd prejudicar os adquirentes de lotes
(art. 18, § 2.°, da Lei 6.766/79, Lei de Par-
celamento do Solo Urbano).

Ora, na espécie, a apelante, ao invés de
enfrentar a matéria constante do protesto, isto
é, em vez de demonstrar a ilegalidade, ou
ineficdcia, do protesto, preferiu abordar ques-
tdo secunddria, qual seja, a da inoportunidade
da alegacéo.

A alegagdo é oportuna, porquanto o parcela-
mento do solo ndao deixa de ser um lotea-
mento, com aproveitamento da malha vidria
j& existente; se, de antemdo, o Oficial ji
sabe da ocorréncia do protesto contra aliena-
¢do de bens, agiu bem ao levantar a divida
desde logo, ao invés de deixar para fazé-lo
mais tarde.

E como o apelante ndo cuidou de compro-
var a inanidade ou inutilidade do protesto,
decidiu com acerto a sentenga.

E o apelante, realmente, loteou, para ven-
der, um imével que ele ndo pode vender,
porquanto a escritura de doagdo estipulou
expressamente que o imdével doado a apelante
se destinaria exclusivamente “a fundagio e
construgio do Horto Religioso da Capela de
Nossa Senhora Aparecida do Sul, e nessas
condigBes ndo poderd ele, outorgado, dar outro
destino ao terreno, o qual ndo podera ser
alienado, ou onerado ou por ele outorgado
sob qualquer condigdo, sob gqualquer pretexto
ou sob qualquer forma”, pelo que somente na
hipétese de o Horto Religioso ndo atingir sua
finalidade o Instituto Missiondrio ficou obri-
gado a doar o terreno as duas entidades refe-
ridas na alinea “b” (item 3.°, “a” ¢ “b", da
escritura de doagdo, de fls.).

O registro do loteamento levard incautos a
comprar lotes de terrenos gravados com aque-
las cldusulas, pelo que bem decidiu o Magis-
trado em julgar procedente a divida.

Edificio de apartamentos — Deliberagio de cardter urgente, tomada por unanimidade, sem

a0 de assembléia — Eficécia.

Considera-se eficaz, ainda que sem a realizagio de assembléia, a deliberagio tomada

pela totalidade dos condéminos.

Apelagdo civel 65404 — Rio de Janeiro — Apelantes: Condominio do Edificio Sabra e
Espdlios de Argemiro Cunha e outro — Apelados: Os mesmos (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 65.404, em que sdo apelantes 1)
Condominio do Edificio Sabra e 2) Espélios
de Argemiro Cunha e outro, sendo apelados
os mesmos: Acordam os Juizes da 3.* Cémara

do I Tribunal de Alcada do Estado do Rio
de Janeiro, por unanimidade, em negar pro-
vimento ao agravo retido e & segunda apela-
¢do e dar provimento a primeira apelagdo para
julgar improcedente a ag@o consignatéria, de-
clarando insubsistentes os depésitos compro-
vados nos autos, e procedente a agdo ordi-
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néria (autos em apenso), condenando os segun-
dos apelantes ao pagamento da importéncia
de Cr§ 16.302,00, acrescida dos juros da mora,
custas do processo e honorérios advocaticios,
fixados em 20% do principal.

Assim decidem, integrando neste o relaté-
rio de fls., pelas razdes que correm.

A argiiigdo de incompeténcia, que deu causa
ao agravo, em verdade, ndo poderia ter sido
acolhida. E que, em se tratando de Juizes com
a mesma competéncia territorial, a regra apli-
cavel seria a do art. 106 do CPC, e nédo a
do art. 219 do mesmo estatuto, eis que esta
sé tem adequagdo para determinar a preven-
¢do entre juizes de competéncia territorial nao
coincidente.

Acertada, portanto, a decisdo agravada, que,
por isso mesmo, merece mantida.

Quanto ao mérito, a controvérsia prende-se
4 cobranca da cota extra de Cr§ 400,00 refe-
rente s despesas de reparos do imével.

A respeito, o condominio alega que o rateio
foi estabelecido com a concordancia da inven-
tariante dos espdlios autores da consignatoria,
tendo sido feito, até mesmo, o pagamento da
primeira parcela, ou seja, a que foi cobrada
em maio de 1980.

Essa assertiva, constante dos itens 4 ¢ 5 da
inicial da acfio ordindria (autos em apenso),
ndo foi contestada pelos espélios, ali réus,
estando, ademais, comprovada pelo documen-
to, ndo impugnado, de fls. daqueles autos.

Em tais condigdes, ndo hé duvidar da exis-
téncia de um ajuste entre os conddminos para
fazer face as despesas de reparagdo do prédio.

E certo que tais despesas deveriam ter sido
fixadas em assembléia geral, mas se os con-
déminos, ante a necessidade da obra, abriram
mio da formalidade e ajustaram a execugdo
dos servigos e a forma de contribuicéo, a reso-
lugdo assim tomada equivale a uma delibe-
ragio de assembléia, obrigando aos que com
ela concordaram.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Cessio de dircitos do promissdrio comprador —
do vendedor mediante pagamento de taxa —

§ 1.°, do Dec.lei 58/37.

Destarte, se os espélios segundos apelantes,
por sua inventariante, concordaram com o©
ajuste e chegaram a pagar a primeira cota,
nao podiam furtar-se ao pagamento das demais
pretextando inexisténcia de assembléia.

O acordo de todos os conddminos, como
teria sido manifestado, tornava dispensavel até
mesmo a assembléia que se realizou em
3.10.80, ao que parece com a finalidade de
ratificar as despesas e a forma de contribui-
¢ao (fls., autos em apenso).

Em tais condigdes, impde-se reconhecer que
o pagamento oferecido pelos espdlios, sem a
inclusio da cota de Cr§ 400,00, era insufi-
ciente, o que, sé por si, justificava a recusa
do condominio.

Urge, pois, prover-se a primeira apelagdo
para julgar-se improcedente a acdo consigna-
téria, declarando-se insubsistentes os depési-
tos comprovados nos autos e procedente a agao
de cobranga (autos em apenso).

Ja a segunda apelacdo ndo merece acolhida.

O pedido de anulagdo da assembléia (aqui
apreciado com base no § 1.° do art. 515 do
CPC) apresenta-se insufragivel.

A uma porque, como visto acima, tal as-
sembléia afigurava-se irrelevante, ante o con-
senso dos conddéminos & reparagdo do prédio
e respectiva contribuigdo.

E, a duas, porque, pela convengio, o condb-
mino em atraso no pagamento de cotas ordi-
nérias ou extraordindrias ndo pode participar
de assembléias (fls., autos em apenso).

In casu, como j4 se observou, os esp6lios
apelantes ndo estavam quites com a cota extra
e, assim, ndo poderiam mesmo participar da
aludida assembléia.

Rio de Janeiro, 10 de setembro de 1981 —
SERGIO MARIANO, pres., sem voto — NAR-
CIZO PINTO, relator. Participaram do julga-
mento os Jufzes Astrogildo de Freitas e Thiago
Ribas Filho.

Imével loteado — Subordina¢do a anuéncia
Cléusula ineficaz — Aplicagdo do art. 13,

A cessdo de direitos relativos a compromisso de compra e venda de imével loteado
independe de autorizagao do promitente vendedor.

Apelacdo civel 11.167-2 — Piracicaba — Apelante: Jodo José Ozores Angeli — Apelados:
Anténio Carlos da Rocha Conceigio e sua mulher (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de

apelagiio civel 11.167-2, da comarca de Pira-
cicaba, em que é apelante Jodo José Ozores
Angeli, sendo apelados Anténio Carlos da
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Rocha Conceicéo e sua mulher: Acordam, em
9.* Cdmara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, por votagdo unénime,
considerando parte integrante o relatério lan-
¢ado nos autos, dar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Dispde a cldusula VIII do contrato de fls.
que: “O comprador nao poderd ceder nem
transferir o presente contrato a terceiros sem
autorizagdo do vendedor. Pela transferéncia, o
comprador deverd pagar uma taxa de 5%
sobre o valor deste contrato contratual” (sic).

A primeira parte da cldusula & absoluta-
mente ineficaz, ente a expressa disposigao legal
contida no art. 13, § 1.° (segunda parte), do
Dec.-lei 58, de 10.12.37. Assim, a transferén-
cia do contrato independe do consentimento
do promitente vendedor (cf. Orlando Gomes,
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Direitos Reais, t. 11/505). Como se trata de
um preceito de ordem piblica, ndo pode ser
modificado pela vontade das partes. A segun-
da parte da cldusula, via de conseqiiéncia,
perdeu a sua eficicia, porque o pagamento
dependeria da prestagdo, pelo promitente ven-
dedor, de uma obrigagiio previamente avaliada
em 5% sobre o valor do contrato, que se
tornou desnecessdria. A cobranca dessa “taxa”,
no caso, equivaleria a enriquecimento sem
causa.

Em face do exposto é dado provimento ao
recurso, invertidos os 6nus da sucumbéncia.

Presidiu o julgamento, com voto, o Des.
Sabino Neto e dele participou, com voto ven-
cedor, o Des. Odyr Porto.

Sdo Paulo, 9 de abril de 1981 — LUIZ
FRANCISCO, relator.

Conjunto de edificios de apartamentos — Garagens situadas nos subsolos, correspondendo
um destes a cada edificio — Direito a uso exclusivo pelos respectivos condéminos das 4reas
de circulagio e rampas de acesso independentes — Votos vencidos.

Se — no caso de conjunto arquiteténico de edificios de apartamentos — cada
condominio tem a administragio de um dos subsolos para garagem dos respectivos
condbminos, com rampas de acesso préprias, nio se justifica seu uso como via de

circulagdo pelos condéminos dos outros edificios.

Embargos infringentes na apelagio civel 260.487 — Sdo Paulo — Embargantes: Giovani

Fustinoni e outros e Lauro Celidénio Gomes
de Salles Abreu e outro (1° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes 260.487, da comarca de
Sdo Paulo, em que sdo embargantes Giovani
Fustinoni e outros e Lauro Celidénio Gomes
dos Reis e embargados Espélio do Dr. Renato
de Salles Abreu e Condominio Edificio Avig-
non: Acordam, em 3.° Grupo de Cimaras do
1.* Tribunal de Algada Civil, rejeitar os em-
bargos, contra os votos do Relator e do Juiz
Nélson Altemani.

Trata-se de agdo de reintegragio de posse
movida por condominio e condémino de pré-
dio, visando ao reconhecimento da posse
exclusiva do condominio autor sobre as freas
de circulagdo da garagem que se encontra
localizada no seu subsolo, bem como da rampa
de acesso a R. Angelina Maffei Vita.

A sentenca deu pela procedéncia da agdo,
mantido o decisério em grau de apelagdo, por
maioria de votos, vencido o ilustre Juiz Frei-
tas Camargo.

Com apoio na manifestagio minoritdria os
réus ofereceram os presentes embargos infrin-

dos Reis — Embargados: Espélio do Dr. Renato

gentes, regularmente processados, com mani-
festagdo desfavordvel da Procuradoria-Geral.
E o relatério.

Data venia do ilustrado voto minoritério,
rejeitam-se os embargos.

Aos excelentes fundamentos da sentenca e
dos r. votos vencedores acrescenta-se 0 argu-
mento, bem lembrado pelo perito assistente
dos autores, de que cada subsolo tem seu
guarda préprio, pago pelo condominio corres-
pondente ao subsolo, o que demonstra que
cada condominio tem o encargo da adminis-
tragdo de sua garagem, ndo se justificando
que o condominio autor, apenas pelo fato de
ter sua rampa de acesso 4 garagem préxima
a R. Angelina Maffei Vita, se transforme numa
espécie de corredor subterrineo dos morado-
res dos Edificios Chatel e Dijon. Tais mora-
dores dispdem de dois portdes de acesso a
referida via ptblica, sem nenhuma necessi-
dade de utilizagdo do subsolo correspondente
ao condominio autor. A comodidade preten-
dida pelos réus implicaria onerar desnecessa-
riamente a administragio do condominio autor,
com a necessidade de contratagio de mais



J URISPRUDENCIA 123

empregados para permanecerem no seu sub-
solo, ante o afluxo de veiculos vindos de
outros prédios.

A planta de fls.,, que apéia a pretensdo
dos autores — ao discriminar, em preto €
branco, 0 que seria drea comum de todo o
conjunto dos quatro prédios e a drea comum
apenas de cada edificio — ndo merece re-
serva. Os dois peritos ndo impugnam a vera-
cidade dessa plania ¢ a mesma vem assinada
por quem de direito, ndo tendo seu signatario
sido intimado para depor, como seria de inte-
resse dos réus.

A prépria petigio dos embargantes Giovani
Fustinoni e outros, historiando os fatos, re-
veln, involuntariamente, o acerto da sentenga.
A fls., reproduzindo os memoriais de incor-
poragio depositados no Registro de Imdéveis,
apresenta, como “serviddes” (item 111, “a”),
“as rampas de acesso ao subsolo”. E a fls.,
ultimo paragrafo, esclarecem os recorrentes
gue: “Posteriormente, vieram essas areas a ser
objeto de disposicdo cspecial nos instrumentos
particulares de especificacio de condominio,
relativo a cada um dos edificios e do qual as
respectivas convengdes sdo partes integrantes”,
E na especificagiio transcrita pelos recorren-
tes a fls. figuram como coisas comuns aos
trés condominios as dreas de passagem para
as vias publicas, dreas de manobras de vei-
culos, os trés portdes de entrada etc., mas
nio mais a rampa de acesso.

Se é certo que existiu, inicialmente, uma
incorporagiio miltipla, obrigando a conceber
comuns as vias de acesso situadas no nivel da
rua, houve uma posterior e gradativa discri-
minagdo, nas especificagbes de cada prédio,
de modo a cada um cuidar de sua parte no
subsolo. E este nfio tem uma administragdo
comum aos quatro edificios. Tendo os Edifi-
cios Chatel ¢ Dijon uma Gnica rampa de
acesso & garagem comum, natural que o0s
moradores desses dois edificios remunerem 0s
guardas encarregados de zelar pelo subsolo
correspondente aos dois referidos edificios.
Mas o0 mesmo ndo ocorre com o condominio
autor ¢ com o quarto bloco, formado pelo
Edificio Monfort, que também tem sua rampa
prépria para acesso ao nivel da rua.

Mesmo questdes de seguranga recomenda-
riam a separacio do uso do subsolo para cada
prédio. Seria dificil aos guardas do condomi-
nio autor controlar eficientemente a entrada
¢ saida dos veiculos que usam a rampa do
Edificio Avignon, tendo em vista o grande
niimero de pessoas que moram nos quatro pré-
dios, o que implicaria confundir, pelo menos
parcialmente, as administragdes autonomas.

Em suma, com o devido respeito & mani-
festagio minoritdria, ficam rejeitados os
embargos.

Presidiu o julgamento, com voto vencedor,
o Juiz Bueno Magano.

Sio Paulo, 10 de setembro de 1981 —
PINHEIRO RODRIGUES, relator designado
— BUENO MAGANO, vencedor, com a se-
guinte declaragdo de voto: Eis o voto que pro-
feri na Camara:

“Trata-se de acdo de reintegragdo de posse
proposta pelo Condominio Avignon, sob a
alegacdo de que tem a posse sobre as arcas
de circulagio da garagem, situada no subsolo
de sua propriedade.

“Este edificio foi construido posteriormente
aos Edificios Chatel, Dijon e Monfort, for-
mando conjunto arquiteténico harmdnico.

“Q incorporador apresentou memorial des-
critivo da especificaciio da obra projetada, nos
termos do art. 32, “g”, da Lei 4.591/64.

“No capitulo das coisas comuns, estabeleceu
que a incorporagdo era miltipla, existindo
arcas de uso e serventia comuns dos quatro
edificios. Indica como tais: as dreas que se
constituem em passagem para as vias publicas
ou para unidade, bem como as dreas de mano-
bras, conforme estdo caracterizadas mnas
plantas anexas e integrantes deste documento,
estando essas A4rcas assinaladas em fundo
escuro e perfeitamente caracterizadas; ainda
considera area comum os trés portdes de en-
trada e outras Areas ndo especificadas, mas
que, pela sua natureza e destina¢do, sirvam
em comum aos quatro edificios (fls.).

“Essas especificagbes atendiam a exigéncia
para o empreendimento, porquanto a missdo
de separar melhor as coisas comuns € atri-
buida & convengdo assinada pelos condéminos
(art. 9.°), conforme dispde o préprio instru-
mento de especificagao.

“No caso, houve convengio dos Condomi-
nios Chatel e Dijon (fls.), outra do Edificio
Avignon e outra do Edificio Monfort (fls.).
Ficou constante em todas que as rampas €
ireas de acesso e manobra na garagem cons-
tituem partes comuns de cada edificio.

“H4 de se interpretar assim, porque a con-
vengio do Edificio Avignon, tal como a do
Edificio Monfort-Bloco 1V, se realizou inde-
pendentemente das outras convengdes.

“Entretanto, remanesce a discrepdncia entre
as convengdes aludidas, estabelecendo que as
4rcas de acesso e de manobra de garagem
pertencem ao Edificio Avignon, € © instru-
mento de especificagio de condominio, ano-
tando que as dreas de passagem para as vias
publicas, bem como as dreas de manobra de
veifculos, integram a coisa comum.

“Os réus insistem na posse da garagem do
Edificio Avignon para acesso direto a R. Ange-
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lina Maffei Vita; o condominio autor reivin-
dica sua posse e propriedade.

“Esta colisdio de interesses, entretanto, é
afastada pela planta que instruiu o instrumen-
to de especificacdo, pois ficou ali assinalado
que as coisas comuns aos edificios serio mar-
cadas de fundo escuro e perfeitamente carac-
terizadas. Esta planta exibida pelo assistente
do autor a fls. e fls., referida também pela
convengdo condominial, excluiu as rampas e
dreas de acesso e manobra de garagem; assi-
nada pela incorporadora e admitida pelo peri-
to judicial em seus esclarecimentos, sua auten-
ticidade é indiscutivel.

“E inaceitdvel, data venia, o argumento de
que se presume coisa comum o que ndo foi
declarado expressamente de uso particular,
porquanto é impossivel a previsio de todas
as coisas.

“Quando sobre o assunto emerge ddvida,
esta deve ser resolvida de acordo com o con-
texto global.

“E incide, ainda, argumento de caréter filo-
séfico. A natureza das coisas ndo s6 constitui
principio de ordem moral (Jean Dabin — cf,
Théoric Générale du Droit, n. 287), mas de
ordem juridica (La Philosophie du Droit, p.
55, Henri Batiffol).

“Em matéria de Direito Civil, o principio
tem sua observéncia: o locatério e o como-
datdrio ndo podem usar a coisa em desacordo
com sua natureza. Praticard infragio o como-
datdrio que usar o carro destinado a passeio
para fins de transporte.

“Aqui, também, o principio reivindica sua
aplicagdo, para impedir que a garagem se
transforme em via de passagem, expondo os
proprietirios dos boxes a sério perigo de atro-
pelamento ou colis@o.

“Valesse o argumento dos réus, a garagem
perderia sua finalidade especifica. Ela, por
natureza, constitui drea onde s@o recolhidos
e guardados os carros. E evidente que sua
transformagio em via de passagem imporia,
ainda, aos proprietdrios da unidade do condo-
minio autor a inseguranga de verem seus vei-
culos em local mais exposto que fechado.

“Em sede de embargos, confirmo meu voto.

“Durante a discussdo, que precedeu ao jul-
gamento daqueles, as questdes postas no meu
voto foram objeto de contestacSes. Em razao
dessa circunstincia, resolvi novamente decla-
ré-lo, com argumentos, reforcando o anterior.
Primeiramente, deve-se afastar a idéia de que,
se tratando de conjunto arquitetdnico, haveria
um condominio comum personalizado, envol-
vendo todos os edificios.
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“A Lei 4.591/64 nao acolheu a teoria de
personalidade do condominio horizontal, pois
cada conddémino € proprietdrio da unidade
autdnoma, e, pro indiviso, das partes comuns
(letra “b” do art. 8.° — cf. Caio Mirio da
Silva Pereira, Condominio e Incorporacgoes, 2.*
ed., p. 72).

“Entretanto, o ato de constituigdo do con-
dominio teve por objeto vérios edificios e,
por isso, o incorporador apresentou memorial
descritivo da obra projetada, nos termos do
art. 32, “g”, da Lei 4.591/64.

“O memorial diz respeito ao projeto da
construcdo e do empreendimento e, por isso,
ainda que o incorporador seja obrigado a apre-
senté-lo, diividas poderdo surgir quando pronta
a obra; e, por isso, é natural que o legislador
tenha reservado & convengdo do condominio
a tarefa de discriminar as partes de proprie-
dade exclusiva e as de condominio, com espe-
cificagbes das diferentes 4reas, bem como a
de regular o modo de usar as coisas e ser-
vicos comuns (cf. art. 9.° § 3.5, “a” e “c”,
da Lei 4.591/64).

“O préprio incorporador, no caso concreto,
deixou a questdo para ser resolvida pela con-
vengdo, conforme instrumento de especificacio
(v. supra), porém, no conflito entre o memo-
rial descritivo (art. 32, “a”, da Lei 4.591) e
a convencdo (art. 9.°, § 3.°, “a”, da mesma
lei), se houvesse, seria resolvida por esta.

“Nem hd de prevalecer o argumento sur-
gido durante a discusséio de que a convengio
tem natureza contratual e somente vincula as
partes.

“Caio Mirio da Silva Pereira rejeita, com
toda razdio, a teoria contratual, pois a conven-
¢@o constitui “ato-regra”, vontade criadora do
agrupamento dos conddminos, que, por um
Instrumento em que se perpetua a sua emissdo
volitiva, gera um ato juridico (lato sensu) que
deve ser recebido e tratado como fonte formal
de direito” (cf. ob. cit, p. 104). Sua forca
coercitiva ultrapassa as pessoas que assinaram
o instrumento de sua constituigdo, para abra-
car qualquer individuo que ingressa no agru-
pamento ou penetra na esfera juridica de irra-
diagdo de suas normas.

“Assim, enquanto vigorar a convencdo do
condominio autor, suas normas se impdem aos
conddminos dos outro edificios.”

Mantenho, portanto, meu voto — JORGE
ALMEIDA, vencedor, com a seguinte decla-
racdo de voto: Tratase de agdo de reinte-
gracdo de posse envolvendo conjunto de edi-
ficagbes (art. 8.° da Lei 4.591/64) tendo por
objeto a saida da garagem do Edificio Avignon
para a R. Angelina Maffei Vita.
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A construgio é de um conjunto arquitetd-
nico com quatro blocos, Chatel, Dijon, Mon-
fort e Avignon. Suas garagens ficam no sub-
solo, num espago ftnico. Existem, todavia,
rampas de acesso préprias dos citados blocos.

A possessoria busca assegurar, para os con-
dominos de todos os blocos, o livre acesso a
rampa do prédio Avignon, isto é, transitar
pelo espaco do subsolo deste edificio, onde se
situam os boxes de sua garagem.

A possesséria buscou no fundamento do
dominio a razdo de decidir, isto é, pds-se em
termos de controvérsia saber se no subsolo,
onde se localizam as garagens de todos os
edificios em espaco tnico, hd ou ndo diviso
do conjunto de edificagdes. Na hipdtese afir-
mativa, havera exclusividade de uso da rampa
que serve a garagem de cada edificio.

O art. 6,° da Lei 4.864/65 admite que, na
incorporacio de um conjunto de edificagdes,
a convencdo de condominio estipule sobre des-
dobramento condominial.

E o que se percebe ter ocorrido na espécie
sub examine.

Planejou-se um conjunto arquiteténico com
areas comuns. Todavia, ndo se excluiu a exis-
téncia de espagos reservados aos condominios,
como nestes ha espagos reservados aos cond6-
minos.

No que respeita ao ponto em conflito, na
convencgado do Condominio Avignon se dispds:
“Sao partes de propriedade exclusiva de cada
condémino as respectivas unidades autdnomas
(apartamentos e box para automéveis) indi-
cadas pela numeragdo correspondente, perfei-
tamente confrontadas, descritas e caracteriza-
das na escritura de incorporagdo do edifi-
cio...” (fls.).

As 4reas que servem as partes comuns de
cada bloco do conjunto arquitetonico néo se
devem entender também comuns aos condd-
minos do conjunto de edificagdes. Como exis-
tem, num condominio, partes reservadas dos
condbminos, no conjunto de condominio de-
vem-se identificar areas reservadas a cada
bloco do condominio. Nio tera sentido, p. ex.,
que o morador de um edificio vd4 usar a sala-
-de-estar do outro.

O condominio constitui, na realidade, uma
extravagancia a idéia da propriedade, assen-
tada pelo informe, até histérico, de que uma
s pessoa deva ser o titular do dominio sobre
a coisa. A existéncia simultdnea no tempo de
diversas pessoas que detém relativamente a
um s6 imével o status de proprietdrio, sendo
cada uma delas senhor dos poderes desse
status, expressa contradi¢do juridica 2 prépria
idéia de propriedade, por admitir, implicita-
mente, ser licito a véirias pessoas, conside-

radas isoladamente, praticar atos idénticos em
relagio a uma mesma coisa.

Para solucionar este conflito de poderes dos
proprietdrios da coisa comum criou-se a fixa-
¢do da “parte ideal”. Criou-se a divisdo abs-
trata, ante a dificuldade da indivisdo material.

Os condominios se convencionam na busca
da propriedade exclusiva, nd@o pelo gosto
extravagante da propriedade indivisa. A regra
€, conseqiientemente, a de ser a parte em
comum a exce¢do, sé a resultante indispen-
savel ao alcance da incorporagio.

Sim, porque a parte divisa permite o uso
exclusivo, permite que o titular do direito o
exerca na expressio de seu anseio, em con-
formidade com o principio dominador do ins-
tituto da propriedade imdvel.

A relagdo entre conddmino e condominio,
entre unidade de edificio e conjunto de edifi-
cacdes, dentro da idéia-matriz de que uma
s6 pessoa deva ser o titular do dominio sobre
a coisa, pois ao mesmo tempo dois ndo podem
sobre ela exercer os poderes de proprietério,
leva a se ter as dreas comuns como excegdo.

Assim, dentro deste entendimento, expres-
so até na escritura de incorporagdo (fls.), ndo
se pode reconhecer direito dominial dos con-
déminos dos demais blocos sobre drea comum
no Condominio Edificio Avignon.

Se por convengdo e por destinacdo pertence
a um dos edificios o uso exclusivo da rampa
da garagem, restrita resta ela ao uso por estra-
nhos, pelos ndo condéminos do Edificio
Avignon.

O voto acompanha, assim, a posicdo da ilus-
trada Procuradoria da Justica, através do judi-
cioso parecer do Procurador Guido Roque
Jacob. Rejeito os embargos — JORGE
TANNUS, vencido, com a seguinte declara-
¢do de voto: O v. acérddo de fls., da E. 6.
Camara deste C. Tribunal, por maioria de
votos, confirmou a r. sentenga de primeiro
grau, de fls. (3.° vol.), que julgou procedente
a agdo de reintegragdo de posse em que figu-
ram como autores o Espélio do Dr. Renato
de Salles Abreu ¢ outros e como réus Giovani
Fustinoni e outros, vencido o douto Relator,
Juiz Freitas Camargo, que, nos termos do voto
declarado a fls., dava provimento ao recurso
dos réus, invertidos os 6nus da sucumbéncia.

Escreveu o v. acérddo o eminente Juiz Prado
Rossi, declarando seu voto vencedor o ilustre
3.° Juiz Bueno Magano.

2, Com esteio no r. voto minoritario, mani-
festaram os réus estes embargos infringentes,
objetivando a inversdo do resultado que o v.
acorddo registrou, para o fim de reformar-se
a r. sentenga de primeiro grau.
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3. Processado o recurso com as razdes e
contra-razdes das partes, a fls., dos embar-
gantes, e, a fls., dos embargados, exarou a E.
Procuradoria-Geral da Justi¢a, a fls., parecer
contrério ao acolhimento dos embargos.

4. Os autores intentaram a presente acido
inicialmente de interdito proibitério, depois
convertida em reintegracdo de posse, objeti-
vando assegurar com exclusividade a utili-
zacdo da rampa de acesso a garagem subter-
rinea que se localiza sob o edificio denomi-
nado “Avignon”.

Proclamam na inicial que tal acesso, que
permite entrada e saida pela R. Angelina
Maffei Vita, nfio se inclui entre as dreas
comuns desse e dos Condominios Edificios
Chatel e Dijon, cuja garagem, embora for-
mando uma unidade com aquela dos autores,
tem saida e entrada pelos trés portdes e suas
guaritas, situadas no pavimento térreo, um
nos terrenos pertencentes aos Edificios Chatel,
Dijon e Monfort e dois no terreno pertencente
ao edificio do condominio dos autores.

Argumentam que durante a construgdo do
Edificio Avignon existia um tapume de madei-
ra que separava sua garagem subterrinea da
garagem similar dos Edificios Chatel e Dijon,
que, ao término da obra, foi substituido por
uma grade metélica, rateado seu custo entre
os trés condominios, ndo tendo sido, contudo,
inclufdo um trecho, de modo que os réus
passaram a utilizé-lo atravessando toda a gara-
gem do edificio dos autores e logrando uma
terceira saida para a R. Angelina Maffei Vita.

Esclarecem que o abuso possessério dos
réus era insuportdvel, porque faziam sua gara-
gem subterrinea e a passagem pela garagem
do Edificio Avignon, dos autores, de pista de
corrida, “embalando seus veiculos para asso-
marem a saida pela rampa que da para a R.
Angelina Maffei Vita, com graves riscos as
suas pessoas e aos veiculos estacionados ou
em manobra na mencionada garagem”.

Explicam que, em razdo de véarios inciden-
tes, resolveram, entdo, por conta prépria,
completar a grade diviséria e fechar a passa-
gem, obrigando os réus a voltarem a utilizar
suas duas outras passagens, no pavimento tér-
reo, com safdas para a R. Angelina Maffei
Vita, justificando tal providéncia numa inde-
vida utiliza¢do da rampa de acesso pelos réus,
a criar uma série de embaracos ao trifego dos
carros, internamente, pois, enquanto o edificio
dos autores possui 20 apartamentos, os outros
dois, dos réus, possuem 80 unidades, criando,
inclusive, problemas de seguranca com a utili-
zacdo dos elevadores da garagem subterrénea
do Edificio Avignon, sem a necessdria passa-
gem dos usudrios pelas portarias, no pavi-
mento térreo, onde existem guardas, incum-
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bidos do registro da passagem de pessoas.
Ainda, que existe na mencionada rampa do
Edificio Avignon uma porta elétrica, coman-
dada por dentro, por guardas (trés periodos,
trés guardas), na garagem subterrinea, sem que
das despesas resultantes participem os supli-
cados e seus companheiros de condominio.

Tendo os réus primeiro ameagado, depois
rompido efetivamente o fechamento da passa-
gem, verificou-se o suporte necessdrio & agéo
de reintegracdo de posse.

5. A r. sentenga de fls. julgou procedente
a acfo, tornando definitiva a reintegragéo
liminar antes concedida, tendo a E. 6.* Ca-
mara, conforme se disse, mantido a decisdo,
contra o voto do eminente Relator sorteado,
Juiz Freitas Camargo, declarados os votos,
vencedor, do eminente 2.° Juiz, e vencido,
a fls. e fls., respectivamente.

Data venia, discordei da douta maioria.

6. As decisGes prolatadas em primeiro e
segundo graus tiveram por fundamento basilar
a afirmacdo de que o Edificio Avignon teve
sua construcdo terminada posteriormente & dos
outros trés edificios, com os quais, aliés,
forma um s6 conjunto, numa chamada “incor-
poracdo miiltipla®, como se 1& do instrumento
particular de especificagdo de seu condomi-
nio, a fls., cldusula 3.1.

Essa cldusula define as dreas de uso e ser-
ventia comum dos quatro edificios, enume-
rando-as, nas alineas “a”, “b” e “c”, exempli-
ficativamente, apenas, pois na letra “d” faz
referéncia genérica a “outras dreas ndo espe-
cificadas, mas que, pela sua natureza ou des-
tinagdo, serviam em comum aos quatro edifi-
cios”™.

Todavia, com base na opinido do Sr. Peri-
to assistente dos autores ora embargados (fls.,
3.° vol.), as r. decisbes acolheram a pretensio
inicial, excluindo do uso comum dos conddmi-
nos do conjunto a rampa de acesso & garagem
subterrinea e, consegiientemente, o corredor
de acesso que leva a essa rampa, de saida para
a R. Angelina Maffei Vita.

Entenderam seus doutos Prolatores que, néo
obstante formando a garagem subterrdnea dos
Edificios Avignon, Chatel e Dijon um sé corpo,
a parte do primeiro, dos autores, era indepen-
dente das dos dltimos.

Mas, data venia, inobstante o respeito e a
admiragdo que inspiram os ilustres Prolatores
dos votos vencedores, a razdo se acha com o
douto voto vencido, de fls., a cuja fundamen-
lacdo, irrespondivel, seja permitido acrescen-
tar observagao de dois aspectos da anilise dos
clementos dos autos, relativos & natureza da
construgao.
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Primeiramente, que o fundamento em que
se esteou a decisio de que a drea do terreno
do Edificio Avignon ¢ petfeitamente delimi-
tada e por isso a construcdo ¢ independente
dos demais edificios do conjunto é, data venia,
insubsistente, pois a prépria convengdo de seu
condominio afirma que com os outros edifi-
cios forma uma incorporagdo miiltipla ¢ com
eles possui dreas comuns, ji referidas acima.

Em segundo lugar, que, pelas plantas dos
edificios, trazidas a colagao a fls., p. ex., pelo
Sr. Perito Judicial e pelo assistente dos pré-
prios autores, facilmente se infere que a cir-
culagdo dos veiculos dos conddéminos dos
quatro edificios foi prevista, da rua para os
respectivos boxes, de modo a néo interferir
com as &reas ao nivel da rua, ou térreas,
apenas aflorando ao solo os veiculos do dlti-
mo edificio, denominado “Monfort”, por isso
que a parte da garagem correspondente a sua
area de ocupacdo ficou separada do restante
do corpo do subterrineo, em razdo da faixa
non aedificandi pela qual passa a galeria de
escoamento de Aguas construida pelo Poder
Pidblico municipal.

Verifica-se claramente que a circulagdo dos
veiculos foi prevista por esse modo desde a
R. Angelina Maffei Vita, pela rampa de aces-
so, até a tltima vaga da garagem do Edificio
Monfort, sempre sem interferir na circulagdo
de superficie, a ndo ser para transpor a faixa
situada sobre a referida galeria, por um hiato
minimo e inevitdvel.

Acrescente-se, ainda, que nas escrituras de
venda e compra das partes ideais de terreno,
outorgadas aos conddminos do Edificio Avig-
non, a exemplo do que se 1& naquela de fls.,
foram alienadas partes ideais ndo scmente da
4rca correspondente & ocupada pelo edificio
ou daquela que no v. acérddo se pretendeu
especificada para ele, de 2.219,50 m?, mas,
igualmente, o foram milésimos do terreno total
dos outros trés condominios e respectivas
coisas de uso comum (fls.).

E, mais, que, embora os conddminos dos
quatro edificios estejam impedidos de alienar
ou alugar isoladamente para estranhos ao con-
dominio os boxes das garagens que com Os
apartamentos adquiriram, ndo o esto para os
outros conddéminos, obviamente, em face da
lei especifica e da convengdo particular.

Assim, nenhum esbulho cometeram os réus,
ora embargantes, em tempo algum, ao usarem
de seu legitimo direito de ingresso & garagem
de sua propriedade, pela tnica entrada exis-
tente, alids, que é a rampa de acesso que di
para a R. Angelina Maffei Vita, pois essa €
a entrada principal da garagem, como se vé
facilmente dos mapas referidos. As dos portdes

sdo opgbes secunddrias, que nenhum condé-
mino pode ser obrigado por outro a usar.

Sobejaram equivocos nesta acdo, que o ilus-
tre Prolator do voto vencido, em boa hora,
data venia dos doutos Prolatores do v. acér-
dio embargado, ensejou reparar.

Exsurge clara de todo o processo a inten-
¢do dos autores de alterar a natureza das
coisas, tornando de uso exclusivo partes impor-
tantes do condominio que sempre se desti-
naram ao uso comum, criando para os réus
e demais moradores dos trés outros edificios
dificuldades injustas e restricdes de direitos
odiosas, que, a médio e longo prazo, passado
o efeito que a decisdo judicial acarreta de
pronto, quer seja justa ou injusta, poderao
ocasionar conflitos de conseqiiéncias indesejé-
veis.

A referéncia a servidao é, data venia, gra-
tuita, sendo risivel, pois ndo se pode conceber
servidio de um condbmino contra outro em
coisa comum indivisa.

O mau uso do corredor de acesso que da
rampa de saida leva aos boxes, por alguns
maus usudérios, nédo pode ser coartado através
de possesséria, sendo de outras medidas res-
tritivas de natureza civil ou criminal.

Nessas condigGes e por muitas outras razbes,
que sobejam no conjunto probatério, o meu
voto acolhia os embargos para julgar improce-
dente a acgdo, invertidos os Onus da sucum-
béncia — NELSON ALTEMANI, vencido,
com a seguinte declara¢ao de voto: Pedi adia-
mento para examinar os autos € assim capa-
citar-me para proferir voto, pois, na quali-
dade de sucessor do eminente Magistrado pro-
lator do voto minoritdrio, nfo tivera contato
com os elementos de convic¢do que nortearam
tanto os votos vencedores como o vencido, no
julgamento da apelagéo.

Apé6s a consulta dos autos, verifiquei que
ambas as posicOes assumidas pelos Julgadores
da apelacéo e pelos componentes deste Grupo
assentam-s¢ em premissas respeitabilissimas,
porque, efetivamente, apesar de todo o zelo
e cuidado na elaboragio do amplo e porten-
toso projeto arquitetdnico, que modificou a
fisionomia da antiga R. Iguatemi, hoje Av.
Faria Lima, a ponto de ser aberta uma nova
via publica (hoje denominada R. Angelina
Maffei Vita); apesar de tudo o que se dispds
nos contratos e nas especificagées do conjun-
to; ndo obstante o alto nivel social, econd-
mico e cultural dos adquirentes de unidades,
apesar de tudo isso, restou uma divida
intransponivel no tocante & garagem do Edi-
ficio Avignon, divida, essa, que resultou em
disputas possessérias trazidas a lica judicidria.

Assim, com o devido respeito aos dignos
Prolatores de votos contrdrios, meu voto pro-
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pende para a acolhida dos embargos, dessa
forma confirmando a posi¢io assumida pelo
meu ilustre antecessor.

Primeiro porque o projeto de construcio niio
previa a colocagio de qualquer parede divi-
séria entre as garagens do Edificio Avignon
e a dos Edificios Chatel e Dijon. E o que
informa o perito judicial (fls.). Assim também
a planta de fls. O assistente técnico dos auto-
res, embora ndo discorde dessa constatagdo
técnica, desborda de suas fungbes para men-
cionar que, “existindo em todos os documen-
tos esta separagio e tendo havido uma demar-
cacdo das divisas dos subsolos, conclui-se que
houve um reconhecimento da posse dos supli-
cantes e da necessidade de demarcacdo, para
se definir 0 uso e gozo de cada subsolo inde-
pendente e separadamente” (fls.). Como se vé,
a critica ndo assenta em verificacSes de ordem
técnica, afastando-se o assistente do visum et
repertum, para emitir consideragdes que so-
mente caberiam aos advogados.

Em segundo lugar cumpre rememorar Os
termos em que foi concebido o empreendi-
mento arquitetdnico, desde os seus primérdios,
segumdo os documentos nos autos.

O memorial de incorporagdo (fls.), abran-
gendo os quatro edificios, em capitudo deno-
minado “ServidGes”, estabelecia que “as édreas
que se constituem em passagem para as vias
ptblicas ou para as unidades, bem como as
4reas de manobra de veiculos, poderdo ser
utilizadas em comum por qualquer conddmino;
essas 4reas assim se discriminam: a) as ram-
pas de acesso ao subsolo; b) as ruas internas
de circulagio de veiculos, dando acesso as
vias piblicas e ao Shopping Center Iguatemi;
¢) as dreas do subsolo ndo especificadas como
sendo de propriedade exclusiva, nos termos
da planta aprovada; d) qualquer outra érea
de circulagio e acesso, tanto as vias publicas
como ao Shopping Center Iguatemi®. Esse
memorial é datado de 21.11.68.

Idénticas disposi¢bes continha o memorial
de incorporagio especificamente do Edificio
Avignon (fls.), datado de 23.11.70, também
sob o titulo “Servidoes”.

Os contratos de construcgdo, firmados por
cada qual dos adquirentes de unidades autb-
nomas, continham idénticas disposi¢des. Como
exemplo o instrumento de fls., cldusula 7. Ao
serem lavradas as escrituras de compra e
venda, as partes faziam constar que, “por se
tratar de propriedade em condominio, o direito
de propriedade dos outorgados compradores
fica sujeito aos termos da respectiva especi-
ficagdo e convenc@o, inscrita no Registro de
Iméveis da 13.° Circunscrigdo desta comarca
sob o n. 1.541, conforme j4 é do conhecimento
¢ aprovagao do outorgado comprador, que se
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obriga a respeitar e cumprir aquelas disposi-
¢des fielmente, bem como as servidoes do
condominio, constantes da referida especifi-
cacdo e convengao” (fls., p. ex.).

E verdade que, no instrumento particular de
especificagio de condominio do Edificio Avig-
non, inscrito no Registro de Iméveis sob n.
1.540, em 5.9.74 (fls.), ficara constando que
as dreas de uso e serventia comum dos quatro
edificios seriam as “que se constituem em pas-
sagem para as vias piblicas ou para as uni-
dades, bem como as &dreas de manobras de
vefculos, conforme estdo caracterizadas na
planta anexa e integrante deste documento,
estando essas &reas assinaladas em fundo
escuro e perfeitamente caracterizadas® (cldu-
sula 3.1, “a”). Segundo o assistente dos réus,
a planta mencionada seria aquela oferecida a
fls., na qual as 4reas assinaladas em fundo
escuro ndo abrangem sequer as rampas de
acesso as garagens. A planta questdo,
porém, ndo merece acolhida incondicional,
como ocorreu na r. sentenca e no v. ac6rddo
embargado. Ndo se demonstrou que fosse ela
efetivamente a mencionada na especificagéo,
nem que tivesse sido arquivada no Registro
de Iméveis, juntamente com aquela. Deixou o
perito judicial de atender a diligéncia orde-
nada na audiéncia de fls., isto é, verificagdo
no Registro de Iméveis do arquivamento e da
autenticidade da planta. Isso, segundo os auto-
res, demonstraria a autenticidade do documen-
to. Mas ndo é bem assim, pois qualquer das
partes poderia ter providenciado, junto ao
Registro Imobilidrio, cépia autenticada da
planta que 14 estivesse arquivada. Assim, a
conclusdo que se impde é a de que a planta
nio foi levada ao Registro de Iméveis. Além
do mais, ndo é desarrazoado interpretar a
mencionada planta como indicativa apenas das
dreas comuns aos quatro edificios, situadas no
plano térreo, o que afastaria seu valor como
demonstracdo de que as rampas de acesso ¢
a faixa de circulagdo estavam excluidas dessa
qualificagdo.

Tenha-se em conta, ainda, que a mesma
especificagido de condominio do Edificio Avig-
non, na letra “d” do item 3.1, inclui como de
uso comum aos quatro edificios “outras arcas
ndo especificadas, mas que, pela sua natureza
ou destinagdo, sirvam em comum aos quatro
edificios”. Idéntica, alids, € a redagdo da cldu-
sula 3.1 da especificagdo de condominio dos
Edificios Chatel e Dijon (fls.). Tal disposi-
¢do, por si s6, evidencia que a melhor inter-
pretagdo é aquela sustentada pelos réus, ora
embargantes. Tal conclusao se extrai de diver-
sas circunstancias, as quais, somadas, consti-
tuem poderoso elemento de convicgdo. Que
areas seriam essas que, “por sua natureza ou
destinag@o”, serviriam em comum aos quatro
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edificios? Por sua naturcza, as garagens uni-
ficadas, dos trés edificios, Avignon, Chatel e
Dijon, constituindo, de acordo com o projeto,
fielmente executado durante a construgio, um
Gnico e amplo saldo, transmitem a impressdo
nitida de que a intengiio dos incorporadores
foi a de obter o melhor aproveitamento e a
maior funcionalidade da garagem dnica, sub-
terrdnea. A ndo ser assim, que motivo have-
ria para se projetar a garagem como um unico
saldao? E de acentuar até mesmo que, nao
fosse a necessidade de respeitar a servidao
non aedificandi, decorrente da canalizagdo do
corrego que passa entre os Edificios Dijon
¢ Monfort, mui provavelmente o projeio
incluiria nessa garagem ftinica a cotrresponden-
te ao Edificio Monfort, s6 separada por essc
motivo excepcional. A propria disposigdo dos
boxes de estacionamento, nas garagens con-
juntas, deixando livre, como drea de circula-
¢do, uma faixa continua desde a rampa de
acesso do Edificio Avignon até a rampa exis-
tente nos fundos da garagem dos Edificios
Chatel e Dijon. Nao fora a preocupagio de
manter livre tal éarea de circulag@o, alguns
boxes poderiam ser acrescentados, com melhor
aproveitamento; basta cxaminar-se a planta de
fls. e se chegard a essa conclusio.

Qutros argumentos podem ser alinhados em
favor dos embargantes. Em ambas as especi-
ficagdes de condominio (do Edificio Avignon,
fls., e dos Edificios Chatel e Dijon, fls.), a
cldusula 4.2, vedando o uso da garagem a
pessoas que ndo residam no conjunto formado
pelos trés edificios, permite sejam os boxes
vendidos ou alugados a conddéminos ou inqui-
linos do mesmo conjunto. Fechada como esta
a interligagio entre as duas garagens, frustra-
da ficaria a aplicagio da cldusula em questdo,
pois, como acentuou o eminente Juiz Relator,
o usudrio de uma garagem que residisse em
outro prédio do conjunto ficaria obrigado a
fazer extenso percurso.

Totalmente irrelevante me parece o art. 2.°
da convengdo de condominio do Edificio
Avignon (fls.), que inclui entre as 4reas
comuns do edificio “as rampas e dreas de
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acesso e¢ manobra da garagem”. Do mesmo
teor é o art. 2.° da convengao de condominio
dos Edificios Chatel ¢ Dijon (fls.). E que a
convengdo constitui lei entre os condéminos
do préprio edificio, simples interna corporis,
sem interferir, contudo, no relacionamento
entre os conddminos dos diversos edificios que
constituem o conjunto. A lei, entre estes, serd
aquela fixada pelo incorporador, no memorial
e na especificagdo de condominio, instrumen-
tos hdbeis 4 regéncia de seu miituo relaciona-
mento. Assim, no confronto entre a conven-
¢#o, de um lado, e o memorial e a especifi-
cacdao, de outro, hdo de prevalecer estes
ultimos.

Importa considerar, ainda, que. na verdade,
ndao demonstraram os autores, quanto lhes
competia, a ocorréncia de esbulho. O tapume
levantado durante o periodo de construgéao do
Edificio Avignon foi retirado ao término das
obras; dai por diante, por algum tempo, os
condéminos dos Edificios Chatel e Dijon uti-
lizaram-se normalmente da rampa de acesso
direto & R. Angelina Maffei Vita e da faixa de
circulagdo. A grade de separagdo dos boxes
foi instalada algum tempo depois, ndo impor-
tando reconhecimento por parte dos condd-
minos dos Edificios Chatel ¢ Dijon do direito
ao uso exclusivo daquelas dreas por parte dos
moradores do Edificio Avignon; resultou, isto
sim, da necessidade de impedir a circulagdo
de pessoas entre os boxes, mas ndo impedia
a passagem pelo corredor de circulagdo, que
permaneceu aberto. O atrito sé surgiu quando
o sindico do Edificio Avignon mandou fechar
a mencionada passagem. A essa altura, porém,
os réus jd exerciam posse, tanto quanto 0s
autores, sobre o corredor de circulagio ¢ a
rampa de acesso. Ora, o compossuidor tem
o direito de exercer sobre o objeto comum
atos possessorios, mas ndao o de excluir os
atos possessérios dos demais compossuidores
(CC, art. 488).

Pelos motivos expostos somados aos do r.
pronunciamento minoritdrio, acolho os embar-
gos para julgar improcedente a agdo, inver-
tidos os Onus da sucumbéncia.

lmével_hipoteudo em garantia de cédula de crédito rural — Impedimento &4 venda sem
anuéncia do credor, nos termos do art. 59 do Dec.-lei 167/67 — Registro daquele inadmissivel.

Os emitentes das cédulas de crédito rural, que ndo podem vender o imdvel rural
sem prévia anuéncia, por escrito, do credor, nao podem prometélo & venda sem a

mesma anuéncia.

Apelagio civel 1.2130 — Araras — Apelante: Lair Anténio de Souza — Apelado: Oficial

do Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de

apelagdo civel 1.213-0, da comarca de Araras,
em que ¢ apelante Lair Anténio de Souza,
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sendo apelado o Sr. Oficial do Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢ao unfinime, negar provimento a0 recurso.

1. Trata-se de divida suscitada pelo Sr.
Oficial do Registro de Iméveis, a requerimen-
to de Lair Antdnio de Souza, inconformado
com a recusa de registro de instrumento par-
ticular de compromisso de compra e venda
de gleba de terras destacada da matricula
2.543, uma vez que referido imével se acha
gravado com Onus hipotecério em favor do
Banco do Brasil S/A, com cédulas rurais hipo-
tecdrias, pignoraticias e hipotecérias, registra-
das na matricula.

A divida foi julgada procedente. Dai o
apelo, interposto pelo interessado para a re-
forma integral do julgado e o registro do
titulo.

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tiga pelo improvimento do recurso.

Em diligéncia foi recolhida contribuigédo
previdenciéria, e efetuado o preparo do recur-
so. E o relatério.

2. O apelo ndo merece provimento. Pre-
tende o interessado apelante o registro do
instrumento particular de um compromisso de
compra e venda concertado com Vinicius
Olindo Baggio e outros, tendo por objeto
imével rural.

Ocorre que o bem se encontra hipotecado
por cédulas rurais hipotecérias, bem como por
cédulas rurais pignoraticias e hipotecdrias,
registradas em favor do Banco do Brasil S/A,
e o credor nao anuiu 4 promessa de venda.

DispGe o art. 59 do Dec.-lei 167, de 14.2.67,
sobre titulos de crédito rural, que “a venda
dos bens. .. hipotecados por cédula de crédito
rural depende de prévia anuéncia do credor,
por escrito”.

Na hipétese, o titulo ndo consubstancia um
contrato de compra e venda do bem hipote-
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cado. Téo-somente um compromisso de com-
pra e venda tendo por objeto uma gleba de
terras destacada de outra, maior, sobre a qual
pesam Onus de hipoteca cedular, regulada em
lei especial.

Note-se que o art. 24 do Dec.-lei 167, de
14.2.67, determina se apliquem 2 hipoteca ce-
dular os principios da legislagio ordindria
sobre hipoteca no que nfo colidirem com esse
diploma legal, cujo art. 59 exige, para a alie-
nagdo do bem hipotecado pela cédula de cré-
dito rural, a prévia anuéncia do credor, por
escrito. Em outras palavras, a lei especial,
sobre titulos de crédito rural, impede a alie-
nacdo do bem gravado por hipoteca cedular,
salvo com a prévia anuéncia do credor, por
escrito; torna-o, com isso, inaliendvel, como
regra,

Nao hé, pois, como se argumentar sobre a
alienacfio judicial de bem assim onerado sem
a anuéncia, prévia e por escrito, do credor.

Assim sendo, os emitentes das cédulas de
crédito rural, que ndo podem vender o imé-
vel rural sem prévia anuéncia, por escrito,
do credor, também ndio podem prometélo 2
venda sem a mesma anuéncia. Pelo menos,
nem a compra ¢ venda nem o compromisso de
compra e venda podem ter ingresso no Regis-
tro Imobilidrio, para transmissdo da proprie-
dade, ou atribui¢gdo de direito real ao com-
promissério comprador.

E a verificagio dessa anuéncia no titulo
apresentado é dever do oficial. Nio se cuida
de formalidade interna do compromisso de
compra e venda, mas de formalidade externa
e essencial para a validade do negécio erga
omnes pelo registro. Assim, negam provimen-
to ao apelo.

Sdo Paulo, 4 de outubro de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — HENRIQUE
MACHADO, vice-pres. em exercicio.

Liberalidade de pais a filhos menores — Reserva de usufruto — Inexisténcia de curador
especial — Irrelevincia — Desnecessidade — Aplicagio do art. 387 do CC.

Na doagiao de pais a filhos com reserva de usufruto vitalicio é desnecessdria a
manifestagio de aquiescéncia dos donatdrios e, consegiientemente, de curador especial

para manifestd-la.

Embargos infringentes na apelagdo civel 13.183-1 — Sdo Paulo — Embargantes: A. S. V.
e outra — Embargados: Olavo Fontoura Vieira e outros (TJSP).

ACORDAO

Vistos relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes 13.183-1, da comarca

de Sdo Paulo, em que sdo embargantes A.
S. V. e A. S. V., menores representadas por
sua mae, Anna Margarida Guyer Salles, sendo
embargados Olavo Fontoura Vieira e outros.
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Na doagdo feita aos filhos, ora embarga-
dos, ndo foi assistida por curador especial a
que se refere o art. 387 do CC.

A r. sentenga entendeu que se tratava de
formalidade indispensavel, inquinando de nu-
lidade a doagfo. E declarou a nulidade dessa
liberalidade (cf. fls.).

O v. acérddo, por maioria, afastou a refe-
rida nulidade, apoiando-se na opinido de Sil-
vio Rodrigues e no julgado constante da
Revista de Jurisprudéncia do TISP 28/139.

Pontes de Miranda esclarece: “E preciso que
se dé colisdo. Ndo basta que o pai seja figu-
rante, ou representante, em negécio juridico.
O pai que vai doar ao filho ndo precisa de
curador especial: representa o filho, ou assis-
te-o como pai, titular do pétrio poder; se
representa o doador, nada obsta a dupla re-
presentagfio, pois o Direito brasileiro ndo pos-
sui a proibigdo que se inseriu no § 181 do
CC alemido: representa o doador, € representa
ou assiste o filho” (Tratado de Direito Privado,
t. IX/137 e 138, § 984, n. 1, ed. Borsdi,
1955).

Na doagio com reserva de usufruto para
os doadores ndo se vislumbra colisio entre
os interesses dos pais doadores e dos filhos
donatérios.

O Prof. Silvio Rodrigues diz: “quando se
tratar de doagio pura e o beneficidrio for
incapaz de manifestar seu consentimento (art.
1.170). Isso porque as regras sobre as inca-
pacidades surgiram para proteger o incapaz.
Ora, se se trata de doagiio pura, dela s6 bene-
ficio pode surgir para o incapaz, ndo haven-
do, assim, razdo para ampard-lo através do
mecanismo da incapacidade. Por isso, a lei,
com intuito de proteger seu interesse, pre-
sume que houve consentimento vélido, de sua
parte” (Direito Civil, 3.°/206, 11.* ed., Sarai-
va, 1981).

Esta Corte, nos Elnfrs. 210.590, decidiu:
“Doag@o de pais a filhos com reserva de usu-
fruto — Desnecessidade de manifestagdo da
aquiescéncia dos donatdrios — Inocorréncia
de nulidade” (Revista de Jurisprudéncia do
TISP 28/139).

Se os menores s@o beneficiados com a doa-
¢do, aumentando o seu patrimdnio, ndo ha
razdo para decretar a nulidade, que os pre-
judica.

Quanto & alegagdo de que a doagdo violara
o disposto no art. 1.176 do CC, o v. acérdio
cmbargado bem esclarece a questdio, concluin-
do que o excesso é de Cr$ 72.139,12, sendo
que a nulidade parcial atinge esse valor, nos
termos do art. 1.176, c/c o art. 1.790, paré-
gralo tnico, do CC. O valor da parte nula
devera ser atualizado na época da reposigéo.

Nio hé razdo para se repetir os mesmos dados
€ argumentos.

Acordam, em 6.* Camara Civil do Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo, por maio-
ria de votos, adotado o relatério remissivo de
fls., rejeitar os embargos infringentes a fim
de que o v. acérddo embargado subsista, por
seus juridicos fundamentos. Custas na forma
da lci.

O julgamento foi presidido pelo Des. Fran-
cisco Negrisollo, com voto vencedor, e dele
também participaram os Des. Gongalves San-
tana, com voto vencedor, e Macedo Costa,
com voto vencido.

Sio Paulo 9 de setembro de 1982 — FER-
REIRA PRADO, relater — MACEDO BIT-
TENCOURT, vencedor, com a seguinte decla-
racdo de voto: Declaro meu voto vencedor a
respeito da guestdo da sucumbéncia, suscitada
na sustentacdo oral.

Em principio, quando o autor formula pedi-
dos meramente alternativos, basta o acolhi-
mento de um deles para que seja considerado
vencedor e fique livre dos encargos da sucum-
béncia.

Para a solugido do presente problema, con-
tudo, é necessdrio que se estabeleca a distin-
¢do entre a alternativa simples e a alternativa
subsidifiria, ou eventual.

Conforme ensina Calmon de Passos, na al-
ternativa simples “h4d um {nico pedido, pedi-
do simples, mas formulado alternativamente,
por forga de ser alternativa a obrigagdo que
lhe serve de fundamento. A obrigacdo alter-
nativa tem por objeto duas ou mais presta-
¢oes que se excluem, no pressuposto de que
somente uma delas deve ser satisfeita”
(Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil, ed.
Forense, vol. I111/174, n. 101).

Em tal hipétese, é evidente que o acolhi-
mento de um s6 dos pedidos alternativos dard
vitéria completa ao autor, visto que, sendo
excludentes as pretensdes, s6 uma poderd ser
atendida.

Isso, porém, ndo ocorre quando se trata de
pedido subsididrio. O mesmo Calmon de
Passos esclarece que “ha cumulagdo alterna-
tiva por subsidiariedade quando os pedidos
nio se situam no mesmo plano, mas um deles
é formulado como principal e o outro sé na
eventualidade de ndo ser possivel acolher o
principal serd subsidiariamente apreciado”
(ob. e vol. cits., n. 110, p. 189).

No caso em questdo, a alternativa é indu-
vidosamente subsididria. As autoras embargan-
tes pediram, na inicial, a anula¢io total da
doagiio, com fundamento no art. 145, V, do
CC, ou, pelo menos, a anulagdo da parte ino-
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ficiosa da liberalidade, nos termos do art.
1.176 do mesmo Cédigo. Estdi bem claro o
caréter eventual do segundo pedido. Na even-
tualidade de ndo ser acolhido o pedido de
anulagdo total, as embargantes pediram, pelo
menos, a anulagdo parcial do ato juridico.

Em regra, quando existe uma alternativa
simples, cabe ao devedor a escolha da pres-
tacdo (art. 884 do CC). O credor fica inteira-
mente satisfeito com o adimplemento de uma
das prestagdes pelo devedor.

Em tal hipétese, se a sentenca acolhe um
dos pedidos, o credor sequer terd interesse
em recorrer.

Como se vé, ndo é este o caso dos autos.
O pedido de anulagiio total do ato compreen-
de o pedido de anulagio parcial. A rigor, nem
seria preciso que as autoras tivessem pedido,
subsidiariamente, pelo menos, a anulagio da
parte inoficiosa, pois tal pretensio j4 estava
contida no pedido maior.

Pode-se imaginar a hipétese de os réus con-
cordarem com a anulagio da parte minima
inoficiosa. Mesmo assim, foram obrigados a
contratar advogado, porque as autoras pedi-
ram a anulacdo total.

Como bem observou o Des. Francisco Ne-
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grisollo, se as -autoras recorreram, por meio
de embargos, ndo sé para impugnar a conde-
nagdo nas verbas da sucumbéncia mas para
insistir na anulag@o total da doagdo, nos ter-
mos do r. voto do Des. Macedo Costa, &
porque se sentiram vencidas, pelo menos em
parte, como realmente ficaram.

Repetindo, se as autoras fossem inteiramen-
te vencedoras, ndo teriam interesse em recor-
rer ¢ o recurso de embargos nio mereceria
sequer conhecimento, salvo no tocante 2 im-
pugnagdo da condenag¢io nas verbas da sucum-
béncia. Mas, na verdade, elas tém interesse
em recorrer, porque ficaram vencidas na maior
parte de seu pedido.

No que diz respeito & proporg¢do da sucum-
béncia, verifica-se que as autoras embargantes
pediram a anulacdo do total da doagdo das
acbes, no valor de Cr$ 7.831.200,00, obtendo
tdo-somente a anulacdo da parte inoficiosa de
apenas Cr§ 72.139,12 (fls.). A parte anulada,
portanto, corresponde a menos de um centé-
simo do pedido. Em face disso, a sucumbén-
cia dos réus embargados deve ser considerada
minima, o que autoriza a aplicagio do pars-
grafo tnico do art. 21 do CPC.

(Acérddo embargado na RT 559/78.)

Penhora do respectivo direito — Inadmissibilidade — Penhorabilidade apenas do exercicio

daquele direito.

A per_:hom nédo pode recair sobre o direito de usufruto, mas sobre o exercicio
desse direito, com o qual o eredor pog«d- obteg rendimentos periédicos para pagamento

de seu crédito. y

Mandado de seguranca 138.661 — Sdo Paulo — Impetrante: Oswaldo Motta — Impetrado:
Juiz de Direito da 2.* Vara Distrital de Pinheiros (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
mandado de seguranca 138.661, da comarca
de Sao Paulo, em que ¢ impetrante Oswaldo
Motta, sendo impetrado MM. Juiz de Direito
da 2.* Vara Distrital de Pinheiros (nos autos
em que é parte Dilson Domingos Funaro):
Acordam, em 1.* Cémara do 2.° Tribunal de
Algada Civil, por votagio unénime, conceder
a seguranga, com observagio.

1. Trata-se de mandado de seguranca impe-
trado por Oswaldo Motta visando 2 sustagdo
de “leilao”, designado para o dia 27.10.81,
em primeira praga, nos autos da agdo de exe-
cucdo contra devedor solvente proposta por
Dilson Domingos Funaro contra o ora impe-
trante, na qualidade de fiador soliddrio por
divida da firma locatéria-afiangada, sob o fun-

damento de que, se realizado, alicnard direi-
tes de usufruto, que, segundo o impetrante,
sdo inaliendveis a terceiros. Refere o impe-
trante que € titular de direito de usufruto
vitalfcio que incide sobre o imével localizado
a4 R. Santa Bibiana 342, no qual reside com
sua familia, cuja nua-propriedade pertence a
Maria Mathilde Motta. E, como nio h4 per-
cepgdo de frutos, advindos do exercicio do
mencionado direito de usufruto, entende o
impetrante ser ilegal a alienacio da metade
ideal, que, no caso, ¢ insuscetivel de penhora.

Concedeu-se a liminar com prazo de 60 dias
(fls.); o digno Magistrado prestou as informa-
¢oes de fls., instruidas de documentos (fls.), e
o r. parecer da douta Procuradoria-Geral da
Justica € pela concessio parcial do mandamus,
a fim de ser decretada a nulidade do pro-
cesso a partir do ato que determinou a reali-
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zacdo da praga do direito de usufruto (fls.).
Este, em sintese, o relatério.

2. Entre os direitos elementares do domi-
nio avultam, por sua importdncia préatica, o
direito de usar da coisa e o de perceber os
frutos que ela é capaz de produzir. Estes dois
direitos, destacados da pessoa do proprieta-
rio e investidos na pessoa de terceiro, cons-
tituem o usufruto.

Pressupde, pois, o usufruto duas ordens de
direitos na mesma coisa: os direitos de senhor
da coisa (o proprietério) e os direitos daquele
em favor de quem € ele instituido (o usufru-
tuario).

O senhor conserva o direito & substincia da
coisa, ao qual, oportunamente, virdo de novo
reunir-se os direitos destacados, e por essa
razao continua a ser reputado proprietario. O
usufrutudrio, portanto, exerce os seus direitos
em coisa que estd sob o dominio de outrem;
dai o principio de que o usufruto nédo se pode
constituir senao na coisa alheia.

Vale dizer que os direitos do usufrutuirio
se reduzem, em substéincia, ao direito de usar
da coisa e ao de perceber-lhe os frutos.

Distintas das coisas que produzem frutos
naturais (naturalmente, com ou sem a inter-
ven¢do do trabalho humano, como as frutas
das 4rvores, as préprias drvores, o trigo, as
crias dos animais), h4 coisas, contudo, que
nao dao frutos naturais, como uma casa, um
navio, uma soma de dinheiro. Mas por via
destas coisas se podem obter rendimentos perié-
dicos, permitindo-se que, mediante uma certa
retribuigdo, elas sejam empregadas em ser-
vico e utilidade de terceiro. Os rendimentos
que as ditas coisas, destarte, produzem consi-
deram-se frutos e, para se diferencarem das
naturais, tomam a denominagdo de “frutos
civis” (Lafayette Rodrigues Pereira, in Direito
das Coisas, 6.* ed., 1956, pp. 229, 230, 238 ¢
242).

O usufruto pertence i classe dos direitos
intransmissiveis: ndo pode o usufrutudrio des-
pojar-se dele para aliend-lo a terceiro por titu-
lo oneroso ou gratuito.

Mas, entendida a intransmissibilidade em
termos absolutos, o usufruto seria totalmente
inatil desde que ao usufrutudrio ndo fosse
possivel fruir a coisa pessoalmente, como se
lho impedissem a naturcza de suas ocupagdes,
a sua idade, moléstias.

Para obviar este resultado, permite a lei
acess@o, ndo do direito, do usufruto em si,
mas do exercicio de direito. Assim, é facul-
tado ao usufrutudrio alienar o exercicio do
usufruto por um certo prazo ou pelo tempo
que tenha de durar, dar de arrendamento o

imével, alugar a casa, formar sociedade para
aproveitar a coisa frutudria.

Praticando estes atos o usufrutudrio nao
cede o seu direito, mas o exerce por terceiro;
o usufruto se conserva sempre ligado 2 sua
individualidade com as modalidades com que
fora constituido; € a ele que continuam a per-
tencer as acdes petitérias e possessdrias ine-
rentes ao direito; é na pessoa dele que se
extingue o usufruto (autor e ob. cits., pp. 245
€ 246; Accarias, n. 275, in fine; Digesto Por-
tugués, IIT, art. 526; Martinho Garcez, in
Do Direito das Coisas, ed. 1915, pp. 365-367;
Silvio Rodrigues, in Direito Civil — Direito
das Coisas, vol. V/308 e 309, ed. 1964; Lacer-
da de Almeida, in Direito das Cousas, ed.
1908, pp. 372-379).

A propésito, escreve o Prof. Washington
de Barros Monteiro que a inalienabilidade do
usufruto, como lembra Clévis, constitui sua
principal vantagem, porque assim se atende
melhor aos principios do instituidor. O usu-
fruto ¢é, geralmente, ato benéfico, tendo por
objeto favorecer alguém. Tornéd-lo alienavel
seria despi-lo dessa vantagem, que representa
a sua razdo de ser.

Unica excegdo abre o legislador a essa
regra. Mediante alienagdo, o usufruto apenas
se transfere ao nu-proprietdrio. Concorda a
lei com essa transferéncia, porque visa a con-
solidar a propriedade, o que corresponde ao
interesse social.

O usufruto ndo comporta alienagdo, como
direito é incessivel. Mas o seu exercicio pode
ser cedido a titulo gratuito ou oneroso. Nada
impede, assim, que o usufrutudrio, ao invés
de se utilizar pessoalmente da coisa frutua-
ria, 0 que poderia ser initil e até vexatdrio,
a alugue ou a empreste a outrem.

Segue-se que a inalienabilidade resulta na
impenhorabilidade do usufruto. O direito nao
pode, portanto, ser penhorado em agdo de
execugdo movida contra o usufrutudrio; ape-
nas seu exercicio pode ser objeto de penho-
ra, desde que tenha expressdo econdmica. A
penhora deverd recair, destarte, ndao sobre o
direito propriamente dito, mas sobre a facul-
dade de perceber as vantagens e frutos da
coisa, sobre a sua utilidade, em suma (in
Curso de Direito Civil — Direito das Coisas,
4.* ed., Saraiva, pp. 286 e 287).

E, desde que a alienacdo do usufruto é
nula e, como tal, nenhum efeito produz —
como lembra Martinho Garcez (in ob. cit.,
p. 367) — ineficaz, outrossim, a alienacdo
judicial, tal como se depreende dos editais
de praga, pois afronta expressa disposigdo legal
(CC, art. 717), reparavel por via deste man-
damus (Lei 1.533/51, art. 1.9).
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E de se anular o processo a partir da r.
decisdo que acolheu a penhora do direito do
usufruto, que, na verdade, deveria incidir
sobre o exercicio do direito do usufruto, com
o qual o credor poderi obter rendimentos
periédicos para pagamento de seu crédito.

Quanto ao mais, a matéria restou preclusa,
ndo sé porque o impetrante deixou de ofere-
cer a defesa de seus eventuais direitos atra-
vés dos embargos mas, também, em razao da

REGISTRO
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decadéncia do direito, operada por forga do
disposto no art. 18 da Lei 1.533/51.

Isto posto, concede-se a seguranga, com
observagéo.

Participaram do julgamento os [uizes
Moraes Salles, Mattos Faria e Jodo Lenzi.

Sao Paulo, 22 de margo de 1982 — FIGUEI-
REDO CERQUEIRA, pres. — MOHAMED
AMARO, relator.

Cancelamento por determinagéo judicial — Simples despacho de requerimento do interes-
Ilegalidade

sado, sem audiéncia da parte contriria —
de seguranca.

passivel de correcio mediante mandado

Néo pode subsistir despacho de juiz que, sem ouvir a outra parte e sem qualquer
fundamentagdo, sem expedicdo de mandado, determina cancelamento de registro de

imdvel.

Mandado de seguranga 11.177-2 — Sdo Paulo — Impetrantes: Paolo Cutrona e outra —
Impetrado: Juiz de Direito da 1.* Vara Civel da comarca (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
mandado de seguranga 11.177-2, da comarca
de Sdo Paulo, em que sdo impetrantes Paolo
Cutrona e Nilza Arataque Cutrona, sendo
impetrado o MM. Juiz de Direito da 1.* Vara
Civel da comarca de Piracicaba: Acordam, em
1.* Se¢do Civil do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, por votagdo unénime, em conce-
der a seguranca. Custas como de direito.

Alegam Paolo Cutrona e Nilza Arataque
Cutrona que adquiriram de Justina Fioravante
2/3 de um imével situado na comarca de
Piracicaba, com é4rea total de 57,90 alq. de
terras, através de escritura publica de compra
e venda, e, enviando a escritura ao 2.° Car-
tério de Registro de Iméveis da comarca de
_Piracicaba, para aquisicio do direito real,
foram informados de que havia anterior re-
gistro sobre as referidas terras e, portanto,
impedimento legal para o pretendido registro,
sendo que foram informados, ainda, que sobre
o mencionado registro, que estava em nome
do Dr. Roberto Guerra de Andrade, existia
um litigio entre as partes. Alegam, mais, que
constataram que a vendedora Justina Fiora-
vante e seu filho José Zuim, através de um
simples registro de sinal, se comprometeram
a vender para o Dr. Roberto Guerra de An-
drade um imével de suas propriedades e,
posteriormente, requereram rescisao do instru-
mento, em agdo prépria, enquanto que o Dr.
Roberto Guerra de Andrade, também em agado
prépria, requereu adjudicagdo compulséria do

imével. Afirmam que, por decisio da C. 2.*
Camara do 2.° Tribunal de Algada Civil, ficou
decidida a rescisdo do negdcio juridico cele-
brado entre Justina Fioravante e Roberto
Guerra de Andrade, ficando concedida adju-
dicagdo compulséria em favor de Roberto
Guerra de Andrade da parte do imével que
este adquiriu de José Zuim, cuja decisdo €&
definitiva, porque o egrégio STF ndo tomou
conhecimento do recurso extraordinério inter-
posto. Alegam, mais, que extrairam xerocdpia
do v. acérdio, juntaram a escritura piblica
de compra e venda e levaram a documentagdo
ao 2° Cartério de Registro de Imdveis de
Piracicaba, onde conseguiram o registro da
escritura de compra e venda, com o cance-
lamento da anterior averbag@o, pois entendeu
o funciondrio cartordrio ndo mais existir qual-
quer impedimento, pois demonstrado ficou que
a parte que adquiriram de Justina Fioravante
estava livre de qualquer 6nus. Afirmam, ainda,
que, efetuado o registro, Roberto Guerra de
Andrade contra ele se insurgiu, tendo o Ma-
gistrado da 1.* Vara Civel da comarca de
Piracicaba determinado o cancelamento do
registro. Através do presente mandado de
seguranga querem os impetrantes restaurar o
registro que conseguiram efetuar.

Processado regularmente o pedido, inclusive
com a citagio das partes interessadas e infor-
magbes da autoridade impetrada, sobreveio o
parecer da douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica de fls., no sentido de que sejam os impe-
trantes julgados carecedores da medida. E o
relatdrio.
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O que ndo se pode negar é que o compro-
misso de venda e compra celebrado entre
Roberto Guerra de Andrade, como compro-
missdrio comprador, e Justina Fioravante,
como compromissdaria vendedora, foi rescindi-
do pela sentenca cuja xerocépia consta de
fls., mantida nesta parte pelo v. acérdiao da
C. 2.* Camara do E. 2.° Tribunal de Algadd
Civil. Contra mencionada decisio Roberto
Guerra de Andrade ingressou com recurso
extraordindrio, que ndo foi conhecido pelo
colendo STF.

Com a volta dos autos da Suprema Corte,
determinou a Presidéncia do E. 2.° Tribunal
de Algada Civil que fosse cumprido o v. acér-
dio e, em obediéncia a esse despacho, os autos
voltaram & comarca de origem, onde o Magis-
trado determinou o cumprimento do julgado.

Tendo sido julgada nula a mencionada pro-
messa de venda e compra e tendo o Magis-
trado mandado que se cumprisse a decisdo,
implicitamente estava mandando tornar sem
efeito, cancelando, portanto, o registro desse
titulo, que ndo mais existe, pois o registro
existia em fungiio daquele documento.

Cabe, entdo, indagar-se qual documento que
seria habil para a obtengdo do cancelamento
do registro do compromisso que ndo mais tem
existéncia juridica.

O art. 174 do antigo Regulamento dos Re-
gistros Piblicos, cuidando do cancelamento,
previa que poderia ser feito em virtude de
sentenca, ou de documento auténtico de qui-
tagdo ou de exoneragio do titulo registrado.
O art. 175 do mesmo Regulamento estabele-
cia: “Apresentado qualquer desses documen-
tos, o oficial certificard, na coluna das aver-
bag¢des do livro respectivo, o cancelamento
e a razdo dele, mencionando ainda o documen-
to que o autorizou...”

Serpa Lopes, ao tempo o mais seguro co-
mentarista do Regulamento, depois de distin-
guir o cancelamento como ato voluntirio ou
judicial, acrescenta que: “O cancelamento é
judicial quando levado em efeito por forca
de sentenca ou ordem judicial. Distinguiu, e
bem, senteng¢a e ordem judicial. E que nem
toda ordem ¢ sentenga, embora toda sentenca
encerre um comando”. Dai por que Azevedo
Marques, citado por Serpa Lopes, observa que
“no cancelamento judicial o “oficial deve
exigir” que do documento a registrar conste
a circunstancia de ser irrecorrivel a sentenga
que se pretende registrar. O mesmo se deve
dizer das averbages em virtude de senten-
¢a..."” (Tratado dos Registros Pablicos, vol.
11/406, Freitas Bastos, 3.* ed.).

Essa observacido vale para demonstrar que
cuidou o comentarista da apresentagio ao ofi-
cial de certidao de sentencas, pois, se o for
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em cumprimento de ordem judicial, ndo ird o
oficial questionar se dela pende ou ndo re-
curso.

Seguindo esse raciocinio se conclui que o
legislador admitiu, quando se cuida de cum-
primento de julgado, se apresente o interes-
sado perante o oficial de registro com certi-
ddo da decisdo que determinou o cancela-
mento do registro, comprovando ser ele defi-
nitivo. Com prova de que ndo pende recurso
dessa decisdo. S6 isso basta para o cumpri-
mento da sentenga. Mas, se o cancelamento é
feito por ordem judicial, como seria a deter-
minag¢do por despacho, ha de se expedir man-
dado para o cancelamento, dirigindo a ordem
ao oficial de registro.

Afrénio de Carvalho, comentando a nova
Lei de Registros Publicos, anota que o can-
celamento pode ser voluntédrio ou coacto. Dai,
acrescenta: “Pode dizer-se que o cancelamen-
to provird alternativamente de um desses dois
titulos idéneos, que influem para o registro:
a) autorizagio escrita do titular do direito
inscrito; b) sentenca do juiz passada em jul-
gado” (cf. Registro de Imdveis, p. 163, ed.
Forense).

Mas nao fala a lei na necessidade de man-
dado quando se cuida de cancelamento em
cumprimento de sentenca transitada em jul-
rado. Nao exige essa formalidade como subs-
tAncia ou esséncia do ato. Também ndo comi-
na nulidade se o cancelamento se processou
diante da simples apresentacdo ao oficial de
certiddo ou cépia autenticada da sentenga
definitiva.

Nio se diga ter havido falha da lei. E que
nem todos os atos que se praticam nos Regis-
tros de Imdéveis estio sujeitos a ordem do
juiz. Pode ele ordenar, e para isso expedir o
competente mandado, mero instrumento da
ordem, que se cumpra sentenga transitada em
julgado. Mas a sentenca que transitou em jul-
gado encerra em si sua prépria autoridade. E
autoridade da coisa julgada, que independe de
ordem do juiz para valer. A ordem judicial,
no caso em tela, € mera superfetagio, buro-
cracia ociosa e desnecessdria.

Ora, se a certiddo da sentenga com prova
de seu trinsito em julgado é documento hébil,
ndo hd como se exigir a expedigio de man-
dado, indo o intérprete ler na lei o que nao
estéd escrito.

O que se torna necessério é pér em prética
o principio constitucional que afirma ndo
estar ninguém obrigado a fazer ou deixar de
fazer alguma coisa sendo em virtude de lei,
¢ acabarse de uma vez com o paternalismo
judicial de pessoas maiores capazes e na livre
disposi¢do de seus bens.
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No caso em tela, verifica-se que os impe-
trantes se apresentaram ao oficial de registro
com o documento habil a obterem o cancela-
mento do registro de compromisso de venda
e compra. O que poderia ocorrer, diante do
exame dos documentos, era o serventudrio
levantar divida se pretendesse transferir sua
responsabilidade. Todavia, desde que resolveu
cumprir a decisdo transitada em julgado, ndo
merecia critica o seu procedimento.

Se se pode ver irregularidade, sem sangio
cominada, no cancelamento sem exibigdo do
mandado, maior irregularidade hd de se enxer-
gar no ato do Magistrado, que, sem ouvir a
outra parte, por simples despacho, sem fun-
damentagdo e sem expedi¢ao de mandado, por
oficio, determinou o cancelamento.
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Fere, portanto, direito liquido e certo dos
impetrantes o despacho xerocopiado a fls., que,
singelamente, diante de simples reclamacio e
sem demonstrar nenhuma lesdo ao direito do
reclamante, determinou o cancelamento do re-
gistro e restauragdo do anterior, este, sim,
atingido por decisdo judicial transitada em
julgado.

Em tais condi¢des, por votagdo unanime,
concede-se a seguranga para os fins pleiteados
na inicial.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Lauro Alves e Alves Braga.

Sio Paulo, 20 de fevereiro de 1981 —
EDGARD DE SOUZA, pres. — CASTRO
DUARTE, relator.
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CONCELAMENTO DE REGISTRO COM BASE NO
ART. 214 DA LEI 6.015/73

A nulidade de pleno direito do ato registral, motivadora de seu cancelamento
administrativo, na forma do art. 214 da Lei 6.015/73, sempre tem por fundamento
a inobservincia das formalidades legais e substanciais ao prdprio registro (exigi-
bilidade de titulo formalmente hdbil, extrinsecamente apto e legalmente perfeito).
Ndo se concebe cancelamento do registro com fulero em vicios internos dos titulos
que o originaram, independentemente de agdo prépria para sua desconstitui¢do.

Parecer aprovado pelo Corregedor Geral da [ustica de Sao Paulo (proc. CG-203/81).

1. Trata-se de recursos interpostos contra
decisdao do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara
de Registros Pdblicos que determinou o can-
celamento de diversas transcrigdes imobilid-
rias efetuadas no 12.° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital, a requerimento de Joa-
quim Valle ¢ sua mulher, rrancisca da Penha
Valle.

Segundo se depreende do decisério ataca-
do, ditas transcrigdes fundaram-se em escri-
turas lavradas com base em procuragdes e
substabelecimento de procuracao que, além
de revogados, achavam-se extintos, posto que
os mandantes, & época de sua formaiizagao, ja
haviam falecido, circunstincia que levou o
digno Magistrado sentenciante a considerar
tanto umas comoO Outros como atos inexis-
tentes e a decretar a nulidade de todas as
transcrigdes delas originadas e das subsegiien-
tes, com fulcro nos arts. 214 da Lei de Regis-
tros Publicos e 145 do CC.

Inconformados, recorreram Mario Jackson
Sayeg e sua mulher, Regina Victéria Hasson
Sayeg. Alegam, em sintese, que, tendo a posse
do imével, adquirida por forgca de decisdo
judicial proferida em agdo de imissido de posse
que tramitou pela 5. Vara Civel da Capital,
¢ sendo titulares da transcri¢do 108.990, ori-
ginada da transcrigao 108.989, considerada
nula de pleno direito, é inequivoco o seu
interesse na causa. Pedem, assim, a reforma
do decisério, para que, anulado o processo,
possam nele intervir e defender-se convenien-
temente, respeitados, destarte, os direitos de
terceiros interessados. Requerem, mais, que se
obste a concessio de alvards no inventario
aberto perante a 2.* Vara do Tucuruvi e que
se considere a sua situagdo juridica conforme
os ditames do art. 1.321 do CC (fls. e fls.).

Recorreram, também, Milton Sayeg e sua
mulher, Ilka Ulhoa Cintra, intervindo o pri-
meiro na condigdo de quem, em 20.8.71, re-
cebeu de Olympio Venancio dos Santos subs-
tabelecimento de procuragdo em causa prépria
anteriormente outorgada por Gabriela do Espi-
rito Santo Silva e Joaquina Anasticio da Silva
Mattar. Sustentam a impropriedade do proce-
dimento eleito, indicando como correta exclu-
sivamente a via jurisdicional ordindria. Enten-
dem constituir a procuragdo em causa prépria
ato traslativo de dominio, que néo se extin-
gue com a morte do mandante. Discorrem
sobre a irregularidade da revogagdo do man-
dato e impugnam a condi¢do de herdeiros dos
posiulanies. Salientam, por fim, que a obje-
¢Z0 cxposta na decisio ndo incide sobre o
registro, e sim sobre o titulo dominial, cir-
cunstidncia que inviabiliza o procedimento
meramente administrativo, tanto mais quando
ké envolvimento de terceiros (fls.).

_Em contra-razdes, os recorridos sustentaram
o acerto da decisdo impugnada (fls.), mani-
festando-se em igual sentido o Dr. Curador
de Registros Piblicos (fls.).

2. E o relatério sucinto. Opinamos.

A decretagio da nulidade das transcrigdes
teve como suporte os arts. 214 da Lei de
Registros Publicos e 145 do CC.

Para tanto, bem apreciando a matéria fa-
tica constante do procedimento, adentrou o
digno Magistrado sentenciante, entretanto, no
exame do contetido do titulo causal do regis-
tro, para concluir que “escritura lavrada atra-
vés de procuragdo e substabelecimento de pro-
curagdo ja4 revogada ou por pessoa falecida
¢ ato inexistente e o correspondente registro
¢ nulo de pleno direito e como tal deve ser
declarado, independente de acao direta” (fls.).
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A questio debatida ndo é de fécil solugdo
e demanda anélise mais aprofundada acerca
do comando contido no art. 214 da Lei de
Registros Publicos.

A esse respeito, diante das graves conse-
qiiéncias que as decisdes administrativas can-
celatérias de registros imobilidrios acarretam
nas relacBes entre as partes atingidas, e, ndo
raro, por via reflexa, a terceiros interessados,
é mister que se estabelega, na esfera da Admi-
nistraco, um pardmetro definitivo sobre a
devida aplicacio do aludido dispositivo legal.
Até mesmo por um imperativo de estabilidade
quanto ao direito de propriedade, fator de
grande interesse social, imprescindivel se pro-
cure fixar o real alcance da norma.

Ndo se ignora que esta E. Corregedoria
Geral da Justica, em ocasides anteriores, ja
sufragou a tese esposada na r. decisdo recor-
rida, como se colhe dos procs. CG-9/76 e
140/78.

Nessas oportunidades considerou-se o ato
causal do registro como inexistente e, por isso,
passivel de ser ignorado no mundo juridico,
independente de qualquer agéo direta.

Vé-se, pois, que o pressuposto da decreta-
¢do da nulidade do registro foi o préprio negé-
cio juridico dele antecedente, tido, entdo, como
inexistente, jd que, se nulo considerado, a cor-
respondente declaracdo demandaria pronuncia-
mento jurisdicional, através de processo de
conhecimento.

3. Todavia, consideragdes sobre o verdadei-
ro conceito de inexisténcia dos atos juridicos,
inclusive na esfera do Direito Piblico, bem
assim acerca do campo de atribuicdes da auto-
ridade administrativa, mais especificamente no
ambito dos Registros Imobilidrios, onde sobre-
vela o comando contido no art. 214 da Lei
6.015/73, nos conduzem a ousar divergir de
tdo autorizados pronunciamentos.

Cumpre, preliminarmente, assinalar néo
haver diivida de que o ato de registro também
seja um ato administrativo, valendo destacar,
a propésito, a licdo de Cassagne, citada pelo
eminente Magistrado Régis Fernandes de Oli-
veira, do seguinte teor:

“... los actos administrativos son producto
de una labor intelectiva y traducen siempre
una “declaracién”, tomando este término en
el sentido de exteriorizacién del pensamiento,
de extrinsecacién de un proceso intelectual.

“... por declaracién deben entenderse tam-
bién entonces los actos que traducen una acti-
vidad de conocimiento y de atestacién, tal
como acontece cuando la Administracién pro-
cede a registrar hechos o actos a los que le
otorga autenticidad (v. g., nacimientos, inscrip-
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cién de derechos reales en el Registo de la
Propiedad Inmueble) o bien cuando procede
— por ejemplo — a certificar hechos que han
llegado a su conocimiento (ej., certificado del
cual surge la traba de un encargo sobre un
bien mueble o inmueble) como. asimismo. toda
“declaracién” de iuicio y opinién (v. g.. expe-
dicién de un certificado de buena conducta)”
(Ato Administrativo, Ed. Revista dos Tribu-
nais, 2.* ed., 1980, p. 35).

Alids, o mesmo autor, em outra passagem
de sua monografia, comentando a natureza de
tais atos, conclui, peremptoriamente: “Em
suma, dentro dos principios norteadores do
regime juridico dos atos administrativos, os
ora analisados, de conhecimento, juizo ou
opinifo, devem ser classificados como admi-
nistrativos” (ob. cit., pp. 36 e 37).

Por outro lado. como bem salientou o ilus-
tre Magistrado Hélio Quaglia Barbosa, quan-
do emitiu parecer no proc. CG-140/78, o con-
ceito de inexisténcia sempre enfrentou resis-
téncia na doutrina, i4 gue configuraria ver-
dadeira contradictio in adjectio.

Segundo o Prof. Silvio Rodrigues, p. ex.,
a idéia de ato juridico inexistente é condenada
por muitos doutrinadores, que a taxam de
inexata, indtil e inconveniente.

“Seria inexata porque no mais das vezes o
ato malsinado cria uma aparéncia que para
ser destruida implica recurso judicial. A com-
pra ¢ venda, devidamente transcrita, transfere
o dominio, ainda que falte o consenso de uma
das paries; por conseguinte, necessirio se faz
a declaragiio de ineficicia para que o ato ndo
produza efeitos. O casamento celebrado por
pessoa incompetente, registrado em livro pré-
prio, cria uma aparéncia que sé pode ser apa-
gada por manifestacdo judicial, ordenando o
cancelamento do termo.

“Seria initil porque a nogdo de nulidade
absoluta a substitui vantajosamente; se falta
ao ato um elemento substancial, ele deve ser
proclamado nulo e de tal declaragcao decorre
sua total ineficdcia, gerando apenas aqueles
efeitos porventura permitidos pela lei.

“Finalmente, seria inconveniente porque, a
ser verdade que se pode prescindir da acdo
judicial para declarar a inexisténcia, estar-se-a
privando as partes interessadas no ato das
garantias de defesa que o processo oferece e
dos eventuais efeitos por vezes atribuidos pela
lei mesmo na hipétese de nulidade” (Direito
Civil, vol. 1/325, ed. Max Limonad, 1967 —
grifos nossos).

No campo especifico da doutrina do Direi-
to Administrativo, oportuno lembrar a ligdao
do insigne Juiz Régis Fernandes de Oliveira,
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quando, discorrendo sobre os atos inexisten-
tes, assim proclama:

“Cremos que, para se fazer mengdo & cate-
goria dos chamados “atos inexistentes”, deve-
riam eles possuir caracteres inerentes que oS
distanciassem dos nulos, bem como produzir
efeitos préprios. Se assim nao fosse, desme-
receriam qualquer atengdo e sua identificagdo
seria de nenhuma valia juridica.

“E assim realmente é. O ato sera sempre
existente, j4 que, como vimos, para que ele
nas¢a, bastam forma e conteido. E os chama-
dos “atos inexistentes” teriam forma e contei-
do. O que se passa é que ndo terdo a menor
validaede, por falta dos requisitos explicitados
quando do esiudo das “condigdes de validade”,
e, pois, confundem-se com os atos nulos, isto
¢, aqueles que descumprem o preceituado no
ordenamento normativo. Imagine-se que quem
nomeie determinado funcionario seja pessoa
nao ligada aos quadros da Administragdo
Pablica. Nao terd ela competéncia para tanto
¢, pois, o ato serd nulo por vicio de sujeito.
Em suma, os denominados “atos inexistentes”
realmente nao existem” (ob. cit.,, p. 126 —
grifos nossos).

Sem desmerecer os abalizados pronuncia-
mentos doutrindrios, inclusive alienigenas, tra-
zidos & colagdio no parecer inserto no proc.
CG-140/78, bem como a licida manifestagao
do insigne Des. Acédcio Rebougas, constante
do proc. CG-9/76, todos defendendo a per-
feita configurabilidade do ato inexistente,
parece-nos, data maxima venia, que os sdli-
dos argumentos levantados nas ligdes supra-
transcritas melhor equacionam a questdo.

Com efeito, adaptados tais ensinamentos ao
caso sub judice, forcoso convir que os negé-
cios juridicos consubstanciados nas escrituras
de compra e venda que originaram as trans-
crigdes canceladas produziram efeitos concre-
tos perante o Cartério Imobilidrio, desde que
devidamente formalizados. Embasam, sem da-
vida, a transferéncia de direitos reais. O Ofi-
cial Registrador aceitou tais titulos, como
seria novamente obrigado a aceitd-los, se rea-
presentados, posto que os vicios intrinsecos
eventualmente neles existentes escapam ao
exame que, por dever de oficio, estd compe-
lido a fazer.

Evidente, pois, que esses acordos de von-
tade, pelo menos sob o aspecto de seu con-
tetido, nada tém a ver com a esfera de com-
peténcia do oficial imobilidrio. Eventuais
vicios internos e ocultos devem ser perquiri-
dos e pronunciados, de forma soberana e com
todas as garantias do contraditério, em pro-
cesso jurisdicional apropriado.

Da mesma forma, falece competéncia ao
MM. Juiz Corregedor Permanente, exercendo,

neste particular, fun¢do atipica de verdadeiro
agente da Administracdo, para analisar e de-
cidir sobre a eficdcia ou validade das rela-
¢Oes juridicas contidas no titulo causal, por-
quanto, assim agindo, também estaria a aden-
trar em campo de atuagdo reservada exclusi-
vamente & atividade jurisdicional. Como auto-
ridade administrativa que €, ndo poderia, em
dltima andlise, efetivamente ndo o fez no caso
concreto, decretar a invalidade das aludidas
escrituras, cuja declaracio de ineficdcia, e
conseqiiente desconstituicdo, demandaria, ne-
cessariamente, pronunciamento jurisdicional
em sede adequada.

Frise-se, por oportuno, que tais atos, como
negécios juridicos aptos a produzir efeitos
concretos, conforme ji ocorrido quando de seu
registro, precisam, rigorosamente, ser descons-
tituidos pela via prépria, tanto assim que, se
reapresentados, deverdo ser, no minimo, objeto
de suscitagdo de divida (arts. 198 e ss. da
Lei 6.015/73), o que, por si sd, ndao permite
considera-los como inexistentes.

Alids, pareceria evidente a contradigao entre
considerar, por for¢a de decisdo meramente
administrativa, inexistentes as escrituras, com
o consegiiente cancelamento das transcrigdes,
e a continuidade de sua validade, inclusive
produzindo efeitos no mundo juridico, posto
que nao desconstituidas contenciosamente,
mesmo porque, consoante disposto no art. 254
da Lei de Registros Publicos, “se, cancelado
o registro, subsistirem o titulo e os direitos
dele decorrentes, podera o credor promover
novo registro, o qual sé produzird efeitos a
partir da nova data”.

Tudo isto foi dito para demonstrar que os
titulos em exame ndo podem ser havidos como
inexistentes. E, mesmo se nulos considerados,
ainda que a caracterizagdo de sua nulidade se
ache documentalmente apurada, conforme de-
monstrou a r, decisdo, a correspondente decla-
ragdo somente poderd ser pleiteada e alcan-
cada na esfera jurisdicional, para que, s6 entéo,
venham a tornar-se destituidos de qualquer
eficicia. E, destarte, s6 apés desconstituidos
os titulos causais ¢ que, reflexamente, poderd
ser decretada a nulidade dos registros respec-
tivos.

4. Poder-se-ia invocar, para justificar a cor-
recio da providéncia administrativamente
ordenada pela r. decisao recorrida, o disposto
no art. 214 da Lei de Registros Piblicos, que
alude &s nulidades de pleno direito como
causa de invalidade dos registros, independen-
temente de acdo direta.

Ocorre, porém, que a exata inteligéncia
desse dispositivo, efetuada & luz de sua inter-
pretacio légica e literal, conduz a conclusao
inversa.
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De efeito, referindo-se, expressamente, a
nulidade de pleno direito de registro, a lei as
distingue, inequivocamente, daquelas porven-
tura ocorrentes no conteddo do titulo causal.

A esse propésito, o inclito Serpa Lopes, em
comentédrios ao art. 229 da legislacdo regis-
traria revogada, depois de distinguir “as nuli-
dades insitas a0 mecanismo do registro, sem
qualquer vinculagdo com o titulo causal, e as
nulidades obliquas, isto é, as nulidades que
atacam o registro, subordinadamente & invali-
dacdo do titulo causal”, ao referir-se as pri-
meiras, chamadas “exclusivamente formais”,
explicitou, de forma categbrica: “Séo ineren-
tes ao préprio Registro Imobiliario, ao ato con-
sideraco em seu préprio contetido, desligado,
completamente, de qualquer nexo com o titulo
causal. E a essa classe de nulidades que se
refere o art. 229... isto é, as inerentes ao
préprio registro, independentemente do titulo”
(Tratado dos Registros Piblicos, vol. 1V/357
e 358, 4.* ed., Freitas Bastos, 1960 — grifos
NOssos).

Mais adiante, em outra passagem de sua
classica obra, aludindo, entdo, as nulidades
nominadas de “obliquas”, vale dizer, as de-
pendentes da nulidade do titulo causal que
serviu de base ao registro, o qual néo é atin-
gido diretamente, mas em conseqiiéncia da
propria invalidacdo daquele, acrescenta o
douto Jurista: “Compreendem-se, neste caso,
todas as modalidades de vicios do ato juri-
dico que se cinjam exclusivamente ao titulo,
as qualldades que lhe forem proprias. Estéo,
assim, enquadrados neste ltimo caso os vicios
de vontade. Constituem matéria prépria ao
titulo ¢ que ndo pode ser apreciada pelo ofi-
cial do Registro” (ob. e vol. cits.,, p. 366 —
grifos nossos).

Deste sentir ndo discrepa o saudoso e fes-
tejado Pontes de Miranda, ao advertir que:

“As transcrigbes podem existir e ser nulas:
é o que ocorre se o oficial do Registro é
incompetente; ou se ndo houve acordo e pro-
mogido, e consta do registro tal falta, para a
transcrigdo, ou se ndo houve um desses atos,
¢ consta do registro tal falta; ou se houve
infracio de regra de forma. A nulidade é
decretavel pelo juiz, em pedido de decretacdao
que se lhe faga. E assim que se hd de enten-
der, quanto ao registro, o art. 229 do Dec.
4.857...

“... De nulidade de transcrigio, em si
mesma, somente se hd de falar quando se
haja deixado de observar alguma exigéncia da
lei, dirigida ao oficial.

“,... Em termos mais técnicos: a (ranscri-
¢do mesma é nula se houver infragdo das
regras juridicas cogentes sobre o que ha de
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conter a transcri¢do...” (Tratado de Direito
Privado, t. 111/299, 333 e 334, 3.* ed., Borsdi,
1971).

De todo acertados, data venia, tdo autori-
zados ensinamentos, posto que incursdes pelo
titulo causal podem levar a digressGes e deci-
sdes completamente estranhas ao campo de
atuacdo reservado 2 autoridade administra-
tiva.

In casu, p. ex., afirmou-se, no decisério ata-
cado, que diversos registros foram feitos com
base em escrituras lavradas em margo de
1964, setembro de 1963 e em diversas datas
do ano de 1973, quando ji4 a primitiva pro-
curacdo outorgada a Olympio Venancio dos
szlmos estava revogada e as outorgantes fale-
cidas.

Convém lembrar, porém, que ndo s6 Olym-
pio Venincio dos Santos recebeu procuragéo.
Em 24.6.46, Gabriela do Espirito Santo Silva
outorgou mandato a Adolpho Bueno para
vender terrenos em Penha de Franga, “no
bairro denominado “Vila José de Santana”
(fls.). Este ndao consta revogado por escritura
lavrada para esse fim.

Ademais, a revogagdo consubstanciada na
escritura datada de 9.12.46 (fls.) refere-se,
genericamente, a “quaisquer procuragdes lavra-
das nos Tabelides desta Capital”, bem como
“& procuragdo em causa prépria, lavrada nestas
notas, no Livro 5, a fls. 91, em 7.8.44". Ora,
conforme se verifica nos autos, a procuragio
em causa prépria outorgada por Gabriela do
Espirito Santo Silva e Joaquina Anastdcia da
Silva Mattar para Olympio Venéncio dos
Santos foi passada no Livro P-5, fls. 112v.,
em 9.7.45 (fls.). Existem, portanto, divergén-
cias entre a objeto de revogagdo e a origina-
ria, supra-referida, pelo menos quanto a data,
designagéio do livro e nimero de folhas.

Saliente-se, ainda, que o substabelecimento
a Milton Sayeg foi relativo a procuragao data-
da de 9.7.45, lavrada no Livro P-5, fls. 112v.
(fls.), justamente a que ndo foi expressamente
revogada.

Esse dado novo, bem ressaltado nas razdes
de recurso, concerne ao aspecto fitico da
questdo debatida e, como tal, ndo poderia,
sic et simpliciter, ser apreciado pela decisdo
recorrida, proferida em sede meramente admi-
nistrativa, com aquela desejavel seguranga, sé
propiciada pela plenitude do contraditério,
inerente ao processo jurisdicional.

Além disso, os fundamentos da solugdo
assim alcancada pelo Magistrado se assentam,
como dito, na revogagido de procuragio e
morte dos mandantes.

Ora, sem se considerar se houve ou nao
acerto nas conclusdes da sentenga, forga ¢é
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convir que, em tese, bem poderiam ter apli-
cacéo, na hipétese, os arts. 1.317, I, in fine,
e 1.321 do CC, ndo parecendo vilido nem,
tampouco, prudente admitir que, na esfera
meramente administrativa, venham a ser diri-
midas questdes que, alusivas a eficdcia de
negécios praticados por mandatarios, apés a
morte dos mandantes ou a revogagdo do
mandato, concernem diretamente ao amago do
titulo causal.

Na verdade, ainda que tudo indicasse, nos
autos, a corregdo da r. decisdo atacada, a sede
dessas indagacdes, e mesmo da solugao alcan-
c¢ada, ndo foi adequada. Invadiu-se drea pri-
vativa da atividade tipicamente jurisdicional.

5. A vista do exposto, caberia, agora, inda-
gar qual seria, entdo, o verdadeiro campo de
aplicagdo do art. 214 da Lei 6.015/73.

A resposta parece-nos clara, diante da colo-
cagdo do mandamento € de sua prépria re-
dagao.

Como ji frisado anteriormente, referido dis-
positivo teria sua incidéncia para as nulidades
que digam respeito, direta ¢ exclusivamente,
ao ato de registro, ou seja, aquelas ofensivas
das normas e principios norteadores da Lei
de Registros Pdblicos.

Consigne-se, a esse respeito, que, para uma
melhor exegese de seu real significado, o art.
214 deve ser sempre analisado em conjunto
com a regra do art. 216, que alude a anula-
c¢do do registro “por sentenga em processo
contencioso, ou por efeito de julgado em agdo
de anulagdo ou de declaragdo de nulidade de
ato juridico, ou de julgado sobre fraude a
execucdo”, pois dai se infere existir, na pré-
pria Lei de Registros Publicos, uma nitida
distingdo entre as nulidades concernentes ao
registro, em si mesmo, e as atinentes ao ato
ou negécio juridico, consubstanciado, quase
sempre, em um titulo causal que serve de
fundamento ao registro.

Bem de ver, outrossim, que a norma con-
tida no art. 216 seria letra morta caso a regra
do art. 214 se prestasse para autorizar o reco-
nhecimento administrativo de todos os tipos
de nulidade, e nd@o apenas daquelas relativas
ao préprio ato do registro.

Ora, ¢ cedigo que a lei ndo contém palavras
ou dispositivos intteis, devendo concluir-se,
portanto, que o legislador pretendeu, clara-
mente, distinguir os casos de nulidade de pleno
direito do ato administrativo registral, procla-
maveis pela autoridade administrativa, inde-
pendentemente de agdo direta (art. 214), e os
demais, a que alude o art. 216, que, em resu-
mo, referem-se as nulidades dos atos juridi-
cos em geral, notadamente aquelas intrinsecas
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ao titulo causal do registro, reconheciveis em
processo jurisdicional contencioso.

Assim, enquanto a regra do art. 216, com
toda a coeréncia dogmdtica, refere-se as nuli-
dades decretdveis em razdo de atividade espe-
cificamente jurisdicional, a do art. 214 traduz
natural coroldrio dos principios de Direito
Administrativo.

Com efeito, segundo preleciona o douto Hely
Lopes Meirelles, “a anulagdo dos atos admi-
nistrativos pela prépria Administragiao cons-
titui a forma normal de invalidagdo de ati-
vidade ilegitima do Poder Piblico. Essa fa-
culdade assenta no poder de autotutela do
Estado. E uma justica interna, exercida pelas
autoridades administrativas em dcfesa da
instituicdo ¢ da legalidade de seus atos...”,
pois, prossegue o Mestre, “pacifica € hoje a
tese de que, se a Administragdo praticou o ato
ilegal, pode anuld-lo por seus préprios meios
(STF, Simula 473). Para a anulagio do ato
ilegal (ndo confundir com ato inconveniente
ou inoportuno, que rende ensejo & revogagéo,
€ ndo anulagdo) ndo se exigem formalidades
especiais, nem hé prazo determinado para a
invalidagdo, salvo quando a norma legal o
fixar expressamente. O essencial é que a auto-
ridade que o invalidar demonstre a nulidade
com que foi praticado. Evidenciada a infragéo
a lei, fica justificada a anulagdo administra-
tiva” (Direito Administrativo Brasileiro, Ed.
Revista dos Tribunais, 3.” ed., p. 175 — grifos
Nnossos).

Note-se que a ligdo do insigne Jurista enfa-
tiza a legalidade dos atos administrativos,
sempre em consideragdo & atuagdo dos agentes
da Administragdo e & observéncia, na sua pré-
tica, das formalidades legais substanciais, em
momento algum se preocupando com os atos
ou fatos que os precederam e lhes deram causa
(atos administrativos provocados pelos admi-
nistrados).

Alids, consoante proclama em outra passa-
gem de sua autorizada obra, “controle admi-
nistrativo é todo aquele que o Executivo e
os 6rgios de administragdo dos demais Pode-
res exercem sobre suas préprias atividades,
visando a manté-las dentro da lei, segundo as
necessidades de servigo e as exigéncias técni-
cas e econdmicas de sua realizagdo, pelo que
¢ um controle de legalidade e de mérito... O
controle administrative deriva do poder-dever
de autotutela que a Administragdo tem sobre
os seus préprios atos e agentes. Esse controle
¢ normalmente exercido pelos érgaos superio-
res sobre os inferiores (controle hierdrquico
prépric das chefias e corregedorias), com
auxilio de 6rgdos incumbidos do julgamento
de recursos (controle hierdrguico impréprio)
ou, ainda, de 6rgdos especializados em deter-
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minadas verificagdes (controle técnico de audi-
torias etc.), mas integrantes da mesma Admi-
nistragdo, pelo que se caracteriza como con-
trole interno, pois que o externo ¢ sempre
atribuido a 6rgdo estranho ao Executivo” (ob.
cit., p. 611).

No caso especifico do registro imobilidrio,
ora examinado, se existem vicios intrinsecos
ao titulo causal, decorrentes do comportamen-
to das partes interessadas, mas 0 ato adminis-
trativo é praticado com base em documento
hébil e formalmente em ordem, ndo hd que
se falar em ilegalidade do registro assim efe-
tuado, e sim, quando muito, do negdcio juri-
dico que o motivou, de tal arte que sua nuli-
dade, nessa hipétese, somente poderia ser de-
cretada depois de soberana e jurisdicional-
mente proclamada a ineficdcia do titulo que
lhe serviu de origem.

Niao se olvide que, embora a anulagdo de
ato administrativo seja inegdvel decorréncia
do poder de autotutela ou autodefesa da Ad-
ministragdo Piblica, consoante a boa doutrina,
“somente a pretericdo, no ato administrativo,
de elemento essencial & sua validade pode tor-
né-lo nulo” (cf. Rui Cirne Lima, Principios de
Direito Administrativo, 1939, p. 39).

De resto, em reforco do raciocinio ora
desenvolvido, no sentido de que o disposto no
art. 214 da Lei 6.015/73 somente se aplica
para a invalidade do ato do registro em si
mesmo considerado, caberia ponderar, a titu-
lo de argumentagdo, que o procedimento reti-
ficatério do registro imobilidrio, quer admi-
nistrativo, quer judicial, inserido no mesmo
capitulo em que disciplinados os casos de sua
nulidade (arts. 212 e 213), também se restrin-
ge, no aspecto de sua viabilidade e adequa-
¢do, exclusivamente aos erros e vicios que
afetam o préprio ato do registro, nunca o ti-
tulo causal que lhe serviu de fundamento,
conforme, acertadamente, j4 se decidiu:

“Transcricio — Retificagio — Inadmissi-
bilidade — Erro que foi das escrituras, e ndo
da transcri¢do. Inadmissivel é alguém valer-se
do processo de retificagdo, invocando vicio no
ato juridico... Se erro houve, foi ndo da
transcricdo, mas da escritura de compra e
venda; ndo hé, entdio, “erro constante do regis-
tro”, a que alude o art. 213, que possibilite
a agdo como foi posta” (Revista de Jurispru-
déncia do TJSP 58/140, ac. un. da 6.* C. Civil,
de 8.2.79, rel. Des. César de Moraes; idem,
vol. 24/113).

6. Vale ressaltar, nesse passo, que, acerca
do verdadeiro campo de incidéncia da regra
contida no art. 214, uma gama infinddvel de
hipéteses pode ocorrer, sempre dizendo res-
peito as nulidades do registro, e nao do titulo

causal. Examinem-se, exemplificativamente,

algumas delas.

a) Se, ao invés de corretamente lastreado
em uma escritura com base em procuragio
revogada ou em substabelecimento de procura-
¢do outorgado apds a morte dos primitivos
mandantes, tivesse o Oficial Imobilidrio efe-
tuado um registro sem qualquer titulo que o
autorizasse, haveria, sem divida, uma nulida-
de de p'eno direito, perfeitamente decretdvel,
de oficio, pela Administragdio. O principal
fundamento para esta solugéio seria o da desa-
tendida exigibilidade legal de um titulo causal
formalmente habil para a efetivagio de um
registro, nos moldes do art. 221 da Lei
6.015/73, bem como a inobservéincia do prin-
cipio da continuidade.

b) Da mesma forma, seria, também, nulo
de pleno direito o registro procedido com
ofensa ao principio da disponibilidade, ou,
ainda, com preterigio de formalidades essen-
ciais inerentes ao préprio ato registral e ex-
pressamente previstas na lei especifica. Assim,
apresentando-se a competéncia administrativo-
-territorial como um dos pressupostos necessa-
rios a realizacio do registro, pois este, confor-
me resulta claro no art. 169 da Lei 6.015/73,
deve ser realizado no cartério da situagio dv
imével, “se o oficial do Registro de Iméveis
registra, sem ser competente, territorialmente,
trata-se de nulidade do ato do registro” (cf.
(Pontes de Miranda, ob. e vol. cits., p. 299).

¢) Figure-se. em particular, o caso das escri-
turas pablicas, ou seja, as lavradas em livros
e notas pelos tabelides ou escrivies de paz
no oficio de tabelido, que representam a forma
tipica e espécie do género dos instrumentos
publicos, incluidas entre os titulos taxativa-
mente previstos na lei como admitidos a re-
gistro (art. 221, 1I).

E ébvio que, para tal desiderato, vale dizer,
alcancar o escorreito ingresso no Registro
Imobilidrio, referidos documentos nao s6 deve-
rdo ter existéncia legal como, também, respei-
tar a forma prescrita em lei, sem o que per-
derdo o seu cariter de instrumentos piblicos
¢, destarte, de titulos formalmente hdbeis ao
registro.

QOu, na precisa licaio de Moacyr Amaral
Santos, “exige o instrumento pdblico concor-
réncia de duas condigdes: que provenha de
oficial pdblico (requisito da legitimagao) e
que se revista de determinadas formalidades
legais (requisito da forma). O da legitimagio
diz respeito ao oficial pdblico que o lavrou;
o da forma as formalidades requeridas a sua
lavratura. Nd@o haverd escritura pidblica se o
oficial ptblico for incapaz ou incompetente
ou se¢ ndo forem observadas as formalidades
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legdis que The sdo proprias” (Prova Judicidria
no Civel e Comercial, vol. 1V/159, 3.* ed,
Max Limonad, 1966 — grifos do autor).

Assim, nulo de pleno direito serd, p. ex.,
o registro efetuado com base em escritura
publica instrumentada e subscrita por pessoa
que ndo esteja no desempenho legal ¢ efetivo
das fungdes de tabelido (nomeagao, posse e
exercicio), jd4 que o ato administrativo assim
praticado careceu, em tltima analise, da exis-
éncia de titulo causal formalmente habil, dado
© vicio da incapacidade funcional do autor
desse documento.

d) Imagine-se, agora, a hipétesc de um re-
gistro efetivado com base em traslado sem
worigem, isto &, artificialmente produzido, sem
a necessaria correspondéncia com qualquer
.escritura original existente em livro de notas.
Seria, também, caso de nulidade de pleno
direito do registro, decretavel, portanto, de
.oficio, independente de agdo direta?

A resposta, a despeito da ddvida que a
.questdio sugerida poderia, a primeira vista, sus-
«citar, hd de ser igualmente afirmativa.

Para esta conclusdo importa lembrar que o
traslado equivale ao original lancado no livro
de escrituras e dele deve ser rigorosa copia.

Com efeito, “traslado é cbpia do original.
Qu, mais precisamente, a cépia do que estd
escrito no livro de notas, como define Clévis.
E a cépia fiel da nota langada no livro de
notas do oficial piblico. £ o que as Orde-
nagdes chamavam de escritura, cuja matriz,
ou original, é a nota. Traz em si a marca de
c6pia e indica expressamente a matriz, da
qual € copia textual e da qual se distingue
por ser feita em papel avulso... Dos trasla-
dos de instrumentos publicos em geral, prin-
cipalmente escrituras publicas, uns existem a
que se denominam primeiros traslados, ou
.escrituras auténticas, ¢ que assim se denomi-
nam por serem as primeiras cOpias extraidas
fielmente do livro de notas, protocolo ou autos,
pelo mesmo tabelido ou escrivdo, ou por seus
sucessores no cargo. Correspondem & prépria
.escritura original” (Moacyr Amaral Santos, ob.
e vol. cits., pp. 341 e 342 — grifos do autor).

Nestas condigdes, ndo se podendo, de qual-
quer modo, desvincular o traslado do ato for-
malizado em livro de escrituras, inconcebivel
admitir o registro calcado em um traslado
sem origem, posto que, em verdade, efetivado
gem suporte em titulo causal hébil, na forma
do elenco previsto na legislagio registréria.

Alias, dos repertérios jurisprudenciais co-
the-se v. aresto da C. 4.* Cémara Civil do E.
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, de 24.8.72,
relatado pelo eminente Des. Henrique Macha-
do e inserto no RT 447/85, no qual, embora
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se aludisse 2 inexisténcia do ato, isto é, a
falta de escritura que autorizasse a transcrigéo
imobiliaria, implicitamente se aplicaram, na
solugio da pendéncia (note-se, aqui apreciada
na esfera jurisdicional), os motivos e funda-
mentos aqui aventados: “Registro de Imdveis
— Transcrigio — Agao visando & sua nuli-
dade por inexisténcia da respectiva escritura,
por ser falsa a que deu origem ao registro —
Desnecessidade da prévia anulacdo da escri-
tura — Prosseguimento do feito deterininado.
Se a escritura nao existe, por ser falsa a cer-
tidio fornecida por determinado cartério, ndo
se pode exigir sua prévia anulacdo, para
somente depois promover-se o cancelamento
das transcrigdes imobilidarias que nela se
basearam”,

¢) Pelas mesmas razdes e fundamentos, igual
solugdo mereceriam as hipdteses de registros
procedidos com base em traslados, quando
neles préprios constatada a auséncia de for-
malidades essenciais, como, v. g., a subscri-
cio do tabelido, ou, ainda, a notéria diver-
géncia dos dados deles constantes com os
existentes nas matrizes lancadas nos livros de
notas, seja por falha verificada em sua extra-
¢io ou expedicdo, seja por alteracdes a estes,
posterior e fraudulentamente produzidas.

De fato, “a cépia, como representagdo do
documento original, induz a existéncia deste,
que por ela se prova, e, consegiientemente,
por outro lado, por via reflexa, € capaz de
fornecer a representacdio contida no original.
Reprodugiio do original, a cépia, ou é feita
com respeito a condi¢cdes técnicas e legais, de
maneira a refletir o documento reproduzido ¢
valer como sua reprodugdo, ou ndo atende
aquelas condicdes. Para que a cépia, qualquer
que seja a sua espécie, reproduza o original. . .,
necessario é que seja extraida em forma legal
e auténtica” (Moacyr Amaral Santos, ob. e
vol. cits., pp- 339-341 — grifos nossos).

fy A idéntica conclusio se hd de chegar
relativamente aos casos de registros efetuados
com lastro em traslados formalmente em ordem
mas extraidos de escrituras originais langadas
nos livros, sem a rigorosa observincia das
formalidades legais e essenciais & sua lavra-
tura, como, V. g., a assinatura das partes ou
a prépria subscrigdo pelo tabelido.

f) A idéntica conclusio se hd de chegar
“subscrigio do oficial autentica o instrumen-
to, enquanto que a assinatura das partes equi-
vale a uma afirmagido de paternidade das de-
claragdes que o instrumento reproduz. Aquela
assegura a proveniéncia do documento, prova
quem seja o autor do documento, que no ins-
trumento ptblico nunca, ou quase nunca, €
o autor do fato documentado, mas apenas ©
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oficial que o documenta. A assinatura da
parte caracteriza o declarante do fato vertido
para o documento; a subscricio do oficial
pablico autentica o documento, autenticando
mesmo aquela assinatura” (Moacyr Amaral
Santos, ob. e vol. cits., pp. 81 e 82 — grifos
do autor).

E que, ainda segundo a precisa licdo do
mesmo e autorizado Professor, tanto a subs-
crigdo pelo tabelifio como as assinaturas das
partes constituem requisitos formais essenciais
a escritura, sem os quais ndo decorre a efi-
cécia do instrumento piblico, pois, enquanto
o tabelifio, “como autor do documento, devera
assumir a fé pablica que lhe confere e, por
isso mesmo, dar fé aos fatos nele mencio-
nados e as declaragdes dele constantes, asse-
gurando sua veracidade, como expressdo exata
do que viu e ouviu”, as partes, por outro lado,
“deverao assinar a escritura, para comprova-
rem a sua presenca e, além disso, a voluntarie-
dade de suas declaragdes, bem como a confor-
midade entre as declaragdes constantes do
instrumento, atribuidas &s partes, e as que
fizeram ao tabelido...” (ob. e vol. cits., pp.
104-106).

g) Suponha-se, ainda, o registro de uma
escritura particular que, a despeito de ndo
compreendida entre aqueles titulos que, nessa
categoria, sdo admitidos a registro (art. 221,
I, da Lei de Registros Piblicos), venha a
ser efetivado pelo oficial. A hipétese ¢, igual-
mente, de invalidade absoluta, cuja declara-
¢do independe de agdio direta, dado o defeito
formal insandvel do préprio registro, que, no
caso, s6 poderia ser concretizado se se tra-
tasse, rigorosamente, de escritura piblica.

7. Como se vé de todos os casos exemplifi-
cativamente lembrados, a nulidade de pleno
direito do ato registral, motivadora de seu
vélido e sumério cancelamento administrativo,
na forma do art. 214 da Lei de Registros
Piiblicos, sempre tem por fundamento a inob-
servancia das formalidades legais e substan-
ciais ao préprio registro, entre as quais se
destaca a da exigibilidade de titulo formal-
mente habil, extrinsecamente apto e legal-
mente perfeito para embasé-lo.

Ou, por outras palavras, ndo se concebe
cancelamento do registro imobilidrio quando
essa providéncia ¢ pleiteada com fulcro em
vicios internos dos titulos que o originaram,
uma vez que estes ndo ensejam tal decreta-
¢do sumdria, independente de agdo, bem
porque “as invalidades dos registros sdo abso-
lutas (ou de pleno direito) ou anulabilidades.
Nio se confundem com as nulidades e anula-
bilidades dos negdcios juridicos registrados.
Esses podem ser nulos ou anuldveis, sem que
o registro o seja; o registro pode ser nulo ou
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anuldvel sem que o negécio juridico o seja.
Nulo o registro ou anulado, sem ser por irre-
gistrabilidade do negécio juridico, pode ser
feito novo registro” (cf. Pontes de Miranda,
ob. e vol. cits., p. 273).

8. A derradeira, ver-se-4, de uma breve
incursdo pelos repertérios jurisprudenciais,
que este tem sido o entendimento dominante
em nossas Cortes.

Assim, ainda na vigéncia da legislacdo re-
gistrdria anterior, a C. 6.* Camara Civil do
E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em acér-
ddo unédnime de 1.4.65, relatado pelo emi-
nente Des. Olavo Tabajara, inserto na RT
376/217, deixou proclamado: “Registro de
Iméveis — Cancelamento — Inteligéncia e
aplicagado do art. 231 da Lei de Registros
Piblicos. A nulidade de um registro publico
somente pode, em regra, ser decretada
por meio de agao direta, salvo, evidentemente,
as hipéteses de nulidade, de pleno direito, do
proprio registro. Por excegdo ao principio,
poderd o registro ser retificado ou anulado
em conseqiiéncia da rejeicdo de embargos de
terceiro senhor e possuidor, em execugdo ou
em agdo executiva®.

Em igual sentido a decisdo proferida pela
C. 2.* Camara Civil do E. Tribunal de Alcada
do Parand, em acérddo undnime de 10.2.71,
relatado pelo eminente Juiz Aurélio Feijé,
publicado na RT 429/265, do seguinte teor:

“Registro de Iméveis — Escritura trans-
crita — Cancelamento pretendido — Neces-
sidade de prévia anulagio da escritura —
Apelacdo ndo provida.

“O cancelamento de transcri¢io no Regis-
tro de Iméveis, quando fundado em vicio
existente no ato transcrito, hd de ser prece-
dido da declaracdo de nulidade de tal ato.

“A transcrigio pode ser anulada em agdo
prépria quando o vicio que justifique o pedi-
do refira-se ao préprio ato transcritivo, mas
quando, como na espécie, o cancelamento tem
pé em vicio apontado na escritura transcrita,
mister que tal escritura seja, antes, declarada
nula, caindo entdio a transcrigio ex nunc, na
forma do art. 293 do Dec. 4.857/39. Em tal
sentido decidiu o Tribunal de Justica local
(RT 270/706).”

Mais recentemente, j& sob a égide da Lei
6.015/73, a C. 4.* Cimara Civil do E. Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, em acérdio
unénime datado de 3.3.77, relatado pelo emi-
nente Des. Henrique Machado, transcrito na
Revista de Jurisprudéncia do TJSP 44/162-
-166, também firmou entendimento seme-
lIhante:
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“Registro de Iméveis — Transcricdo —
Cancelamento das efetivadas em cartérios de
intimeras comarcas sem o chamamento dos
interessados — Inadmissibilidade, por ndo se
cuidar de nulidade prépria da transcri¢do, ou
por incompeténcia do oficial, ou, ainda, por
infragio de regra de forma etc. — Agdo im-
procedente — Sentenga confirmada.

“Alids, ndo se pretende prestag@o jurisdi-
cional para simples efeitos declaratérios, mas
cancelamento de todas as transcrigdes que tive-
ram origem em titulo inquinado de nulo.

" “Assim, a nulidade ndo seria da prépria
transcri¢dio, ou em decorréncia da incompe-
téncia do oficial do Registro, ou de infragio
de regra de forma etc., quando, sim, se pode-
ria atender & pretensdo, nos termos em que
foi posta. Os cancelamentos pretendidos,
porém, dependem de agdo direta, com o cha-
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mamento de todo e qualquer possivel interes-
sado na manutengdo das transcrigdes.”

9. Assentadas essas premissas, a conclusdo
inafastdvel é no sentido de que a r. decisao
recorrida, ao decretar o cancelamento das
transcrigdes, invadiu campo reservado & ativi-
dade jurisdicional, ndo podendo, destarte,
prevalecer.

Diante do exposto, opinamos, s.m.j., pelo
provimento dos recursos para o fim de serem
restabelecidas as transcrigbes canceladas, res-
tando aos interessados o recurso as vias ordi-
ndrias adequadas.

A elevada consideragdo de V. Exa.

Sao Paulo, 24 de junho de 1982 — EQUIPE
DE CORREICOES.

Despacho: Aprovo, dando provimento.

Sao Paulo, 12 de julho de 1982 — AFONSO
ANDRE, corregedor geral da Justiga.

EFEITOS DE ARREMATACAO SOBRE REGISTROS
ANTERIORES DE HIPOTECA E CONTRATO DE LOCACAO

A arrematagdo, por credor hipotecdrio, de imdvel anteriormente hipotecado
a outrem tem eficdcia extintiva da primeira hipoteca, desde que seu titular tenha
sido notificado da execugdo promovida pelo segundo credor, por forca do disposto

nos arts. 826 e 849, VII, do CC.

Tratando-se, porém, de modalidade de alienacdo, aquele ato ndo extingue
o direito do locatdrio cujo contrato, com cldusula de vigéncia em caso de alienagio
(art. 1.197 do CC), esteja devidamente registrado.

Sentenga em processo de cancelamento de registros imobilidrios do Juiz de Direito Auxi-
liar da 1. Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo.

Vistos etc.

1. Banco Brasileiro de Descontos S/A re-
quereu o cancelamento de registros feitos no
5. Cartério de Registro de Imdéveis. Esclare-
ceu que, consoante carta de arrematagio ex-
traida dos autos da execugdo que moveu
contra Volico Sister e sua mulher, arrematou
o imével situado na R. Bandeirantes 146, 7.°
andar, 9.° pavimento, ap. 73 e respectiva gara-
gem. A carta de arrematacdo foi registrada
sob n. 5 na matrfcula 19.382 do 5.° Cartério
de Registro de Imdéveis. Acontece que sobre
o mesmo imével incidiam alguns énus, como
a hipoteca inscrita sob n. 18.151 em favor
de Raul Gorodski (transportada para a matri-
cula pela Av. 1), a locagdo registrada sob n.
3 na mesma matricula, em favor de Maily
Savignani, ¢ a penhora registrada sob n. 4
na mesma matricula, em favor de Maily
Savignani.

O requerente pediu o cancelamento desses
onus junto ao MM. Juizo da 26.* Vara Civel,
por onde tramitou a execugdo, mas seu pedi-
do foi indeferido. Disse, entdo, o postulante
que a situagdo atual lhe traz transtornos e
aborrecimenos incomensuriveis e pediu fosse
determinado o cancelamento dos gravames.

Os credores foram citados (fls.).

Maily Savignani contestou o pedido, ale-
gando, preliminarmente, a inépcia da inicial.
No mérito, afirmou ter direito de continuar
como locatdria do imdvel, porque seu contrato
estd devidamente registrado. Reconheceu a
possibilidade de ser cancelado o registro da
penhora em que aparece como credora (fls.).

Raul Gorodski também contestou o pedido,
dizendo que a carta de arrematagao deve ser
anulada. E que o requerente ndo teria envi-
dado esforcos no sentido de obter seu ende-
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reco para que fosse citado. Pediu fosse decre-
tada a nulidade, cancelando-se o registro da
arrematacdo (fls.).

O requerente replicou, procurando afastar
as alegacdes dos contestantes (fls.), e disse
que Raul foi citado por editais na execug@o.

A douta Curadoria de Registros opinou pelo
deferimento parcial do pedido, cancelando-se
agenas o registro da penhora (fls.). E o rela-
tério.

2. Decido.

A preliminar levantada pela contestante
Maily Savignani n@o pode ser acolhida. E
bem verdade que a inicial ndo prima pela per-
feicdo, mas os fatos e os fundamentos do
pedido estdo razoavelmente articulados, tor-
nando compreensivel seu objeto. A falta de
requerimento de citagio foi suprida poste-
riormente.

No mérito, hd necessidade de apreciar o
pedido de acordo com suas partes. O autor
pretende o cancelamento de trés registros
diversos. Convém que cada ato seja exami-
nado separadamente.

O registro da penhora é acautelatério. Nio
cria direito real e tem por finalidade alertar
terceiros da existéncia do ato de constricdo
judicial. Como ndo cria direito real, ndo
outorga ao credor do registro direito de se-
qiiela. Ademais, o registro da penhora é pos-
terior ao registro da hipoteca constituida em
favor do arrematante. E evidente que ndo
pode prevalecer contra este. De resto, a pré-
pria credora ndo negou, na contestagdo, a pro-
cedéncia do pedido de cancelamento. E nesse
mesmo sentido o parecer do Dr. Curador de
Registros.

O registro da locagdo também ndo gera direi-
to real, mas cria, para o credor, o direito para
o qual foi estabelecido o registro. A locagdo,
contrato ndo real, tem ingresso no Registro
de Iméveis apenas e tdo-somente quando o
contrato contenha cldusula de vigéncia em
caso de alienagdo. E o que dispdem o Cédigo
Civil, no art. 1.797, e a Lei de Registros
Publicos, no art. 167, I, n. 3.

A arrematagdo ndo é sendo a venda judi-
cial do bem. Como ji4 decidiu o E. Conselho
Superior da Magistratura de Sao Paulo, “a
arrematacdo judicial consubstancia modalida-
de de alienagao, enquanto opera transformagédo
subjetiva do direito de propriedade, mediante
expropriagdo da faculdade de disposicdo dos
bens constrangidos” (Ap. civel 271.969, in
Registro de Iméveis, ed. Saraiva, 1982, p. 114).

Se o registro da locagdo objetiva assegurar
ao locatdrio continuar o contrato mesmo que
a coisa locada tenha sido alienada, a arrema-
tagdo ndao pode modificar esse direito. Assim
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como o adquirente por ato voluntdrio teria
obrigacdo de respeitar a locagdo, também o
adquirente por titulo judicial deve respeitd-la.
E nesse sentido o parecer da douta Curadoria
de Registros.

Resta examinar a possibilidade de cance-
lamento da hipoteca inscrita anteriormente a
constituida em favor do arrematante.

O Dr. Curador de Registros estudou cuida-
dosamente a questdo. Depois de afirmar a
competéncia do Juizo da execugdo para deci-
dir sobre o cancelamento, mostrou quais as
correntes doutrindrias sobre a interpretagdo
do art. 849, VII, do CC. Opinou, a seguir,
pela manutengd@o da inscrigdo anterior, porque
o valor do crédito do contestante Raul Gorods-
ki ndo foi depositado na execugdo.

A divergéncia doutrindria apontada pelo Dr.
José Roberto Ferreira Gouvéa, com a lucidez
que caracteriza seus pareceres, € antiga. Co-
mentando o art. 849 do CC, escreveu Tito
Fulgéncio que héd dissidio entre os autores:
“a) para uns, elas (as vendas judiciais) sé
extinguem a hipoteca sendo feitas em exe-
cugdo hipotecdria regular. E que da hipoteca
resulta para o credor o direito de seqiicla, o
imével responde pela divida, esteja em poder
de quem estiver, seja por que titulo for. O
Gnico recurso que tem o terceiro para evitar
a agdio do credor é a remigdo do imdvel hipo-
tecado (arts. 755, 759, 813, 814 e 815); b)
para outros, se a estas vendas preceder a noti-
ficagdo judicial de todos os credores hipote-
cérios inscritos, que ndo sejam de qualquer
modo partes na execugdo, por elas, assim vali-
das, extingue-se a hipoteca” (Direito Real de
Hipoteca, vol. 11/446, Forense, 2.* ed., 1960).

O préprio Clévis Beviliqua ndo escapou a
divida. Como mostrou o Dr. Curador, a partir
da 3.* edi¢do de seu livro, ensinou que mesmo
a notificagdo do credor hipotecdrio ndo seria
suficiente para, com a arrematagdo, ser can-
celada a hipoteca. Convém lembrar, no entan-
to, que na 1.* edigdo de sua obra escrevera
que, se o credor hipotecdrio tivesse sido noti-
ficado na execugdo promovida pelo credor
hipotecério, permanecendo inerte, seria pre-
sumivelmente renunciante de seu direito; o
adquirente, com a arrematacdo, poderia obter
o cancelamento da inscricdo da hipoteca.

Comentando a legislagdo anterior ao Cdédi-
go Civil, Dec. 169-A, de 19.1.1890, em que
a arrematacdo ndo figurava entre as causas
de extingdo da hipoteca, Didimo da Veiga
ensinava que: “A arrematacio em pracga faz
com que o imével arrematado passe ao adqui-
rente livre dos 6nus que o gravaram. Assim,
se um credor por hipoteca ndo vencida, ainda
que anteriormente inscrita, ndo pbde emba-
ragar a excussdo do imével, por credores hipo-
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tecdrios posteriormente inscritos, porque a lei
nio lhe proporciona meios impeditivos da
excussido, perde a hipoteca, porque esta extin-
gue-se” (Direito Hipotecdrio, Laemmert &
Cia. Editores, 1899, p. 527).

Entre os autores modernos o Dr. Curador
colacionou os entendimentos de Washington de
Barros Monteiro e de Orlando Gomes, ambos
favoréveis ao cancelamento desde que o credor
hipotecdrio tenha sido notificado na exe-
cucio.

Da mesma opinifio s@o Silvio Rodrigues
(Direito Civil, Saraiva. vol. 5/392. 4.* ed.,
1972) e Arnoldo Wald (Direito das Coisas, Ed.
Revista dos Tribunais, 4.* ed., 1980, p. 245).

Para finalizar, releva mencionar duas opi-
nioes das mais respeitiveis. A primeira é de
Lvsippo Garcia, nara quem: “Desde, porém,
que os credores inscritos tenham sido notifi-
cados judicia'mente, seja a arrematacio feita
em execugio de sentenca ou em qualguer outro
processo, tem hoje forgca para extinguir as
hipotecas” (Registro de Iméveis, Livraria Fran-
cisco Alves, vol. 11/281, 1927).

A sepunda é de Serpa Lopes. que, discor-
dando da reformulacdo da opinido de Clévis
Bevildoua. afirma: “Nio adotamos a interpre-
tacdo de Clévis porque, in primo loco, o art.
826 e o n. VII do art. 849 devem ser inter-
pretados em conjunto, como um todo orgé-
nico, que se nao pode desintegrar. A arrema-
tagdio extingue a hipoteca (art. 849. VII), desde
oue tenham sido notificados judicialmente os
respectivos credores hipotecdrios, que nio
forem. de cualquer modo, parte na execuciio
(art. 826). Ao receber a notificacfio judicial o
credor hipotecério fica, imso facto, ciente de
oue o art. 849. V, ndo lhe permite inércia.
dependendo, assim, de uma agio de sua parte
a manutencdo de suas prerrogativas hipote-
cérias. Se esse credor. devidamente intimado,
nfio toma atitude aleuma, nio comparece em
iuizo, ¢ de se aplicar o aforismo juridico:
“dormientibus non succurrit jus” (Tratado dos
Registros Pdblicos, Livraria Freitas Bastos,
vol. 11/401, 5. ed., 1962).

Como se v&, a doutrina, embora dividida.
pende meis para a eficdcia extintiva da arre-
matacio em aque tenha sido notificado o
credor hipotecério.

Parece ser esse realmente o melhor enten-
dimento. Acresce que. na hipétese dos autos,
o arrematante era também credor hipotecério,
embora sua garantia estivesse registrada depois
da do contestante. A execucio aue moveu
contra o proorietdrio foi hipotecdria, nio se
assemelhando A do credor auirografdrio. esta,
sim, comportando a divergéncia doutrindria.

Seria-injusto gue o credor por segunda hino-
teca ficasse manietado pela inércin do credor
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hipotecario anterior, que, mesmo vencida a
divida e notificado na cxecugio promovida
por aquele, nenhuma providéncia tomasse em
favor de seu crédito. Parecem irrespondiveis
os argumentos de Serpa Lopes. Em primeiro
lugar, “dormientibus non succurrit jus”. Em
segundo lugar, se € vilida a venda judicial
do imével hipotecado com a notificagio do
credor hipotecdrio que nio é parte na exe-
cugdo (art. 826) ¢ sc a arrematagio extingue
a hipoteca (art. 849, VI, nio hi como enten-
der de outra forma.

Nio se vislumbra utilidade prética na neces-
sidade de notificagio do credor hipotecério
sem que a inércia deste provoque. para ele,
um onus, o de ver extinto seu direito. Se seu
direito permanecesse inclume, se pudesse
fazer valer o direito de seqgiicla para ir buscar
a coisa em poder do arrematante, seria abso-
lutamente desnecesséria a notificagio que a lei
determina sob pena de nulidade da venda
judicial.

Na hip6tese dos autos, o contestante e
credor hipotecdrio foi notificado, como provou
o requerente. A alegacdo de nulidade dessa
notificacdo, incluida na contestagdo, nio pode
ser conhecida neste Juizo e nesta agdo. A
declaragio pedida pelo contestante deve ser
objeto de agdo prépria, no Juizo competente.

A incompeténcia deste Juizo, alegada pela
douta Curadoria de Registros, ndo existe. E
que, de acordo com o art. 38, I, do Cédigo
Judicidrio do Estado (Dec.-lei Complementar
3, de 27.8.69), compete ao Juizo de Regis-
tros Piblicos “processar e julgar os feitos con-
tenciosos ou administrativos, principais, aces-
sérios e seus incidentes relativos aos Regis-
tros Publicos...”

3. Isto posto, julgo procedente em parte a
acdo e determino o cancelamento da inscri¢do
18.151 (e, em conseqiiéncia, da averbagdo
1/19.382) e do registro 4, feito na matricula
19.382, do 5.° Cartério de Registro de Imé-
veis. A agdo é improcedente no tocante ao
pedido de cancelamento do registro 3/19.382,
relativo a locagdo.

O autor e a contestante Maily ficaram par-
cialmente vencidos, aplicando-se, entdo, o art.
21 do CPC em rclagdo aos honoririos advo-
caticios.

O contestante Raul Gorodski pagard hono-
réarios advocaticios do autor, arbitrados em
Cr$ 30.000,00, nos termos do § 4.° do art. 20
do CPC.

As custas serdo pagas pelos trés litigantes,
em partes iguais.

Oportunamente, expega-se mandado.

P.R L

Sdo Paulo, 1 de julho de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito. -
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DESAPROPRIACAO PARA LOTEAMENTO POPULAR

Instrugao da Corregedoria da Justica do Estado de Minas Gerais dispondo
sobre o registro de citagdes de acdes de desapropriacdo de iméveis e de subse-
qgiientes instrumentos de cessdo de direitos a elas relativos e outros atos para

futura alienacdo de lotes populares.

Instrugdo 108/82 do Corregedor da Justica do Estado de Minas Gerais.

INSTRUCAO 108/82

O Des. José Gongalves de Rezende, Corre-
gedor da Justica do Estado de Minas Gerais,
usando de suas atribuigdes legais, e

considerando que o Governo do Estado de
Minas Gerais vem, através do Programa de
Desenvolvimento de Comunidades — PRODE-
CON, promovendo amplo programa de urba-
nizagdo em #reas faveladas ji consolidadas e
que ndo serio motivo de remanejamento de
familias;

considerando que o PRODECON, em con-
junto com a Caixa Econdmica do Estado de
Minas Gerais e a Associagdo Comunitdria,
vem desenvolvendo, em todo Estado, progra-
ma de habitagdo popular para as familias de
até trés saldrios minimos;

considerando que o Poder Publico tem ne-
cessidade de produzir lotes para habitagdo
popular nas éreas expropriadas, para subse-
qiiente alienagéio, s familias de baixa renda,
e para tanto depende de prévia matricula ou
inscricdo, nos Registros de Iméveis competen-
tes, dos instrumentos de aquisicio amigével
ou judicial dos terrenos em que serdo produ-
zidos esses lotes;

considerando ainda que muitas das obras de
utilidade piiblica se realizam através de con-
vénio entre a Unido, Estado ¢ Municipios, em
que uma dessas entidades se compromete com
a aquisi¢do do im6vel, para transferi-lo & outra,
que tem o encargo da construcdo;

considerando que também em tais casos
faz-se necessdria a agilizagdo do procedimento,
no interesse do mais rdpido atendimento as
necessidades do povo;

considerando que nas desapropriagdes judi-
ciais o titulo translativo da propriedade para
o poder expropriante é a carta de sentenga,
s6 expedido depois do transito em julgado
da decisdo expropriatéria, ndo obstante o
expropriante j4 estar na posse do imével desde
a imissdo proviséria do inicio da agéo;

considerando que o Poder Pdblico e seus
representantes ou contratantes poderdo exe-
cutar obras e edificagbes no imdvel objeto

da desapropriagdo desde a imissdo proviséria
na posse;

considerando que antes da decis@io final nas
a¢bes expropriatérias é possivel o registro, no
cartério competente, das citagles referentes a
estas agOes, para fins de garantias reais, nos
termos da Lei 6.015, de 31.12.73, resolve:

I — Os Cart6rios Imobilidrios registrardo,
como previsto na alinea 21, n. I, do art. 167 da
Lei 6.015, de 31.12.73, as citagdes de agdes
de desapropriagdo relativas a iméveis e, sub-
seqiientemente, poderdo averbar os instrumen-
tos de cessdio de direilos a elas relativos, ou
de promessa de doagdo ou compra e venda,
de uma para outra dessas entidades ou a ter-
ceiros, nesta Gltima hipdtese, para os fins dos
arts. 2,° ¢ 4.° da Lei federal 4.132, de 10.9.62.

II — Para efeito do registro referido no
item I, os cartérios por onde se processam
os feitos expropriatérios expedirdo certiddes
em que devem constar:

1. o nimero do processo;

2. a individualizagdo do expropriante e
expropriado;

3. a completa caracterizagdo do imével;

4. a data da imissdo de posse, bem como
o inteiro teor das certidoes sobre a citacdo;

5. o numero da dGltima transcrigio do imé-
vel abrangido pela desapropriagéo;

6. 0 numero do decreto que considerou
como de utilidade piblica o imdvel expro-
priando.

IIT — Para que possa ser objeto da aver-
bacio referida, o instrumento contratual deve-
rd conter cldusula esclarecedora de que a
escritura definitiva para a transferéncia do
dominio serd outorgada tdo logo cumprido o
disposto na alinea 24 do n. I do art. 167 da
Lei 6.015.

IV — Fica revogada a Instrugido 83/81, de
17.2.81.

Belo Horizonte, 4 de agosto de 1982 —
JOSE GONCALVES DE REZENDE, corre-
gedor da TJustiga.
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RECIBO DE SINAL QUE CARACTERIZA COMPROMISSO — OMISSAO
DE CONFRONTACOES SUPRIVEL PELO REGISTRO ANTERIOR

Embora rotulado de “recibo de sinal e principio de pagamento™, o contrato
que contém todos os requisitos do compromisso de compra e venda, inclusive com
clausula de irrevogabilidade, pode ser registrado como tal.

A omissdo de confrontagGes no titulo, que faz remissdo expressa ao registro
anterior, pode ser suprida com os elementos constantes deste, na forma do art.

228 da Lei 6.015/73.

Sentenga em processo de duvida do Juiz de Direito da 1.° Vara de Registros Publicos de

Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

O Oficial do 14.° Cartério de Registro de
Iméveis suscita divida e deixa de registrar
contrato tipificado como “recibo de sinal e
principio de pagamento”, sob o fundamento
de que esses titulos ndo sdo hédbeis para
terem ingresso no Registro de Iméveis.

A ddvida foi impugnada por Pedro de Oli-
veira, que alegou caracterizar-se o contrato
pelo seu conteiido, e ndo apenas por sua
denominagdo, pois pela leitura fica demons-
trado que houve entre as partes um compro-
misso de venda e compra, irretratdvel e irre-
vogéavel.

O suscitado fez referéncia a outra exigén-
cia do Cartério e a Curadoria de Registros
requereu se manifestasse o Sr. Oficial.

O suscitante prestou informagdes a fls.,
dizendo que, realmente, falhou constarem do
documento as confrontagdes do imdvel.

A Curadoria de Registros deu parecer, opi-
nando pela improcedéncia da didvida.

Relatados, decido.

Com relagdo & primeira parte da suscitagao,
ou seja, a de que o titulo enfocado ndo pode
ser registrado, por caracterizar-se em mero
recibo de sinal e principio de pagamento, a
divida ndo procede.

Embora o contrato havido entre as partes
venha rotulado com a denominagéio de “reci-
bo de sinal”, em seu contetdo, retragando a
vontade das partes, tipifica-se auténtico con-
trato de compromisso de compra e venda.

Todo contrato preliminar de compra e
venda, com sinal de pagamento, gera para
ambas as partes a obrigagdo de contrair novo
contrato, mas com a clausula de arrependi-
mento.

N&o foi o que ocorreu no caso em apregs,
porquanto os contratantes, na manifestagio de
vontade, deixaram clara a intencdo de preen-

cherem um contrato de promessa de venda e
compra.

“Nas declaragdes de vontade se atenderd
mais a sua intengdo quec ao sentido literal da
linguagem” (art. 85 do CC).

No contrato as partes estipularam prego e
forma de pagamento, identificaram o objeto
e estabeleceram as cldusulas de irrevogabili-
dade e irretratabilidade.

Esse contrato investiu os compromissirios
compradores na posse do imével, podendo alie-
néd-lo mediante cessdo, opor-se a terceiros, com
a responsabilidade pelas obrigacbes que gra-
vam o imdvel.

Por parte do compromitente vendedor
houve uma limitagdo do poder de disposicdo,
conll‘igurando-se, com o registro, um direito
real.

Inexiste Gbice ao registro, nos termos do
art. 167, I, n. 9, da Lei de Registros Publicos.

Com respeito a segunda parte da recusa do
registro, qual a de que o titulo registrando
nio teria descrito o imével com suas con-
[rontagdes, também, a divida nio pode preva-
lecer.

O contrato apresentado identifica, plena-
mente, o seu objeto, conforme se encontra
registrado pela transcrigdo 134.908.

Houve apenas omiss@o das confrontagdes do
imével, mas com indicagio de que as con-
frontagdes e caracteristicas estavam detalha-
das em escritura de origem e transcrigio
134.908.

E o caso exemplo de aplicagio do art. 228
da Lei de Registros Publicos.

A matricula serd efetuada por ocasiio do
primeiro registro a ser langado na vigéncia
desta lei, mediante os elementos constantes do
titulo apresentado e do registro anterior nele
mencionado.
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Nio se pode considerar o titulo irregular,
conforme determina o § 2.° do art. 225 da
mesma lei, porquanto o imével foi caracteri-
zado, coincidindo com o registro anterior.
Apenas faltou o elemento confrontagio e indi-
cagdo de posigdo com relagdo a esquina.

Esses dados podem ser complementados e
a matricula poderd ser aberta conforme a des-
crigdo da transcrigdo de origem.

Nao se trata de retificagdo de registro, nem,
tampouco, de identificagao diversa do imdvel.

Alids, conforme lembrou a Curadoria de

Registros, o Conselho Superior da Magistra- -
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tura ja firmou posicdo no sentido de que a
omissdo de caracteristicas ¢ confrontagdes do
titulo pode ser suprida com os elementos cons-
tantes do registro anterior, uma vez que ©
art. 225 deve ser entendido como proibigdao
de registro de titulos que divirjam do registro
anterior (fls.). '

Isto posto, julgo improcedente a davida.
Custas na forma da lei.

P. Rl

Sio Paulo, 27 de setembro de 1982 —

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de
direito.

LOTEAMENTOS DISFARCADOS

O expediente de se retalhar imdvel urbano para venda de fragdes ideais
localizadas, com indicagdo da respectiva drea e metragem, ndo nomeagao de todos

" os condbminos e sua preferéncia em caso de alienacdo, bem como o estabeleci-
mento da indivisibilidade por prazo superior a cinco anos, infringe o art. 623
do CC e constitui burla as disposi¢des da Lei 6.766/79, devendo ser impedido

o seu registro.

Parecer aprovado pelo Corregedor Geral da Justica do Estado de Sao Paulo (proc.

CG-59.044/81).

- Vistos etc.

A Cia. de Tecnologia de Saneamento Am-
biental — CETESB, através de seu Diretor-
-Presidente, propde s¢ expega provimento de-
terminando aos Cartérios de Registro de Imé-
veis recebam como pedido de registro de
loteamento todos os negdcios imobilidrios que
estabelegam condominios com cldusulas derro-
gadoras das normas dos arts. 623 e ss. do CC
e estabelegam a aquisi¢do de qualquer titulo
por Prefeitura Municipal de &4reas de terras
que configurem arruamentos.

O pedido se atém ao fato de que alguns
proprietdrios de glebas, ao parceld-las, para
ladear as exigéncias estabelecidas na Lei
6.766/79, se utilizam de atos juridicamente
inadmissiveis, como o estabelecimento de con-
dominios, com especificacdo de localizagéo,
drea e metragem de cada parte ideal, ndo
nomeagdo de todos os condéminos e sua pre-
feréncia na alienagdo das partes ideais e que
estabelecem a indivisibilidade por tempo supe-
rior a cinco anos.

Motivou ainda a solicitagdo o fato de algu-
mas Municipalidades adquirirem, por doagdo
ou desapropriagdo, ruas e vias ptblicas, pos-
sibilitando, posteriormente, simples desmem-
bramentos.

Foram juntados aos autos, por nossa inicia-
tiva, os documentos de fls.

Passo a opinar.

1. Pelo simples relato do erudito parecer
da Assessoria Juridica da CETESB, percebe-se,
ictu oculi, mais uma forma de se burlar a Lei
6.766/79 e todos seus dispositivos moraliza-
dores do parcelamento do solo urbano.

A imaginacio fértil de inescrupulosos encon-
trou, para fugir 2s exigéncias urbanisticas e
protetivas da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, a forma do retalhamento por condo-
minio ou através das préprias Prefeituras, pelo
expediente da desapropriacdo de faixas de
ruas.

Ficaram comprovados, nos autos, os regis-
tros de diversas fragdes ideais, em numero de
2.430, junto A matricula 56.787 do Cartdrio de
Registro de Iméveis da comarca de Itanhaém.

As correigdes procedidas pelas comarcas do
interior do Estado tém confirmado as desa-
propriagdes, pelas Municipalidades, de faixas
de terra, com destinacdo especifica de arrua-
mento, propiciando o parcelamento do solo,
de forma irregular.

Realmente, todos csses expedientes desnatu-
ram a finalidade precipua da lei, que, a par
de proteger os particulares adquirentes de
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lotes, visa a estabelecer a fiscalizagdo por
parte dos Poderes Piblicos de urbanizagéo.

Destarte, devem os Cartérios de Registro
de Imoveis estar atentos a essas artimanhas e
ardis, negando-lhes seguimento, toda vez que
se propiciar qualquer fundamento para recusa
do registro.

Inimeros serao os casos de condominios que
se instituem e que de uma forma ou outra
burlam as normas de sua prépria constituigao
e assim os dispositivos da Lei 6.766/79.

Entendo, pois, que os oficiais do Registro
de Imoveis nao podem coonestar tais situa-
¢Oes; pelo contrério, vigilantes, devem afas-
ta-las, de pronto.

Proponho, destarte, a edicdo de provimen-
to, inserindo nas Normas de Servigo uma proi-
bigado a que se proceda a registros de venda
de partes ideais e instituigdes de condominios
que derroguem as normas do Cédigo Civil
sobre a matéria.

Exemplos dessas situagoes foram apontados
nestes autos, como a venda de fragdes ideais,
mas localizadas, numeradas e com metragem
certa, constando, inclusive, planta e memorial
descritivo.

Todo condominio ordindrio terd que obser-
var as regras dos arts. 623 e ss, do CC e

qualquer desvio revela forma obliqua de se
obter um loteamento.

2. Idéntica ndo podera ser a conclusdo com
respeito as desapropriagdes de faixas de arrua-
mento pelas Municipalidades.

E um direito das Prefeituras Municipais
expropriar os bens particulares para melhorias
urbanas e, mesmo que revelem a intengdo
escusa de favorecer determinados proprietérios
que desejam proceder a loteamentos, em nada
poderd obstar ao Registro, conquanto se trata
de ato perfeito e acabado juridicamente.

Em conclusdo, proponho a remessa destes
autos aos Juizes Hélio Lobo Junior e José
Roberto Bedran, que preparam alteragdes as
Normas de Servigo, justamente na parte que
diz respeito ao parcelamento do solo, para que
fagam as insergdes alvitradas.

E o parecer que submeto a apreciagio de
V. Exa.

Sdo Paulo, 28 de junho de 1982 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de Direito.
Despacho: Aprovo, publicando-se.

Sdo Paulo, 22 de outubro de 1982 —
AFONSO ANDRE, corregedor geral da Jus-
tiga.

INCOINCIDENCIA DA DESCRICAO DE IMOVEL
COM OS REGISTROS ANTERIORES

Nao pode ser registrada escritura na qual o imdvel é descrito com miniicias
e dados que ndo constam dos registros anteriores, por efeito de levantamento unila-
teralmente promovido pelos interessados, com infragao do § 2.° do art. 213 da

Lei 6.015/73.

Sentengca em processo de divida do Juiz de Direito Auxiliar da 1° Vara de Registros

Publicos de Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de José Geraldo Pinto
Vaz, a Sra. Oficial do 11.” Cartério de Regis-
tro de Imdveis suscitou esta divida. Foram-
-lhe apresentadas duas escrituras, uma de
doagéo ¢ outra de reti-ratificacdo. Na primeira,
Augusta Pinto Vaz doa a seus filhos partes
ideais de terrenos. Na segunda esses terrenos
rececbem novas descrigdes; o titulo “inclui
dados que nado existem nos registros anterio-
res, dando aos imdveis caracterizagdo minu-
ciosa que o Cartério, ainda que ndo possa
contestar, ndo tem meios para conferir”. Por
tal motivo os registros foram recusados.

Impugnando a divida, disse o suscitado que
as descricdes constantes das transcrigdes

“foram atualizadas ¢ minuciosamente caracte-
rizadas, mediante rigoroso e completo levanta-
mento topografico que acompanha o titulo”.
Esclareceu que foram feitas vultosas despesas
para o levantamento topogréfico destinado a
criar “condi¢des para a abertura das compe-
tentes matriculas, atendendo aos requisitos
exigidos pelo art. 176, 1I, n. 3, da Lei
6.015/75”. Insistiu em que “nada foi alterado,
modificado ou retificado, mas tao-somente
atualizado, e minuciosamente caracterizado”.

Invocou o suscitado art. 228 da Lei 6.015/73,
para dizer que: “O fato, pois, de o segundo
titulo incluir dados que ndo existem nos re-
gistros anteriores, dando aos iméveis caracte-
rizagdo minuciosa, nem de longe pode justi-
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ficar a ddvida. Pelo contrério: assim proce-
dendo, o segundo titulo viabiliza a matricula
dos iméveis, trazendo elementos precisos, tudo
de acordo com o citado art. 228 da Lei de
Registros Publicos”.

Trouxe o suscitado, em favor de sua tese,
cépia de decisdo proferida por este Juizo em
caso analogo.

A suscitante manteve a dévida e resumiu
toda a questio numa pergunta: “A atualizagdo
da descrigdo, com inclusio de medidas, rumos
e outros elementos ndo constantes dos regis-
tros anteriores, pode ser aceita?” (fls.).

O Dr. Curador opinou pela procedéncia da
duvida, entendendo invidvel a unificagdo pre-
tendida com a segunda escritura, sem contar
o descumprimento do § 2.° do art. 213 da
Lei 6.015/73 (fls.). E o relatério.

2. Decido.

Na primeira escritura houve a doacdo das
partes ideais que a outorgante tem em quatro
imoveis. Foram respeitadas as descrigdes cons-
tantes das trancrigbes aquisitivas. A suscitante
ndo opds qualquer dificuldade =ao registro
desta escritura. A divida sé abrange este titu-
lo porque ao suscitado interessa que ingres-
sem no registro as estipulagbes feitas na segun-
da escritura.

A segunda escritura retifica a primeira. Sao
dadas nela novas descrigbes para 0s quatro
iméveis. A seguir sdo dadas as descri¢des para
dois iméveis maiores, resultantes da unifica-
cio dos anteriores. Pretende, entdo, o susci-
tado que o Cartério abra duas matriculas, uma
para cada imével resultante da unificacdo dos
outros dois, respeitando as descrigdes cons-
tantes da escritura de reti-ratificagio.

E bem verdade que a matricula deve ser
aberta com os elementos constantes do regis-
tro anterior e do titulo apresentado. E o que
determina o art. 228 da Lei de Registros Publi-
cos. Ndo pode o suscitado, no entanto, pre-
tender a aplicagdo desse dispositivo sem levar
em consideragio outros, existentes também na
Lei 6.015/73.

Com efeito, regulando a retificagdgo do re-
gistro imobilidrio, determina o § 2.° do art.
213 da Lei 6.015/73 que, “se da retificacdo
resultar alteragdo da descrigdo das divisas ou
da 4rea do imével, serdo citados, para se mani-
festarem... todos os confrontantes e o alie-
nante ou seus sucessores”. O § 1.° do mesmo
artigo, ressalvada a hipétese do erro evidente,
impde o despacho judicial para a retificacdo.

O texto da lei é bastante claro. Diante dele
ndo pode prevalecer a interpretacio amplia-
dora que o suscitado pretende dar ao art. 228.
As descricbes constantes da escritura de reti-
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-ratificagio implicam alteragdo da descri¢do
das divisas dos iméveis. Para prové-lo, convém
transcrever aqui a descrigdo de um dos imé-
veis.

Da transcricdo 243.809 consta o seguinte:
“comeg¢a numa dgua e daf segue por uma reta,
divisando com Maria Anténia das Dores, até
uma valeta, depois quebra & esquerda e segue
em linha reta, divisando com a mesma Maria
Antdnia das Dores até encontrar outra valeta
nas divisas de “fulano Klein”, dai quebra a
esquerda e segue dividindo com o mesmo
Klein, numa linha reta, até encontrar um valo,
dai segue pelo valo, dividindo com o mencio-
nado Klein, até encontrar a dgua, dai quelra
a esquerda e segue pela dgua até encontrar
uma valeta, no ponto de partida, encerrando
a 4rea de 2 alqg. mais ou menos” (fls.).

Na escritura de retificagdio o mesmo imével
foi assim descrito: “drea principia na margem
direita do cérrego (marco 1), dai deflete a
direita onde confronta com as terras de Maria
Antbnia das Dores, atual Parque Santo Antd-
nio, e segue com os seguintes rumos ¢ distén-
cias: M1 — M 2 R. 50° 11" 40" S.W. ¢ uma
distincia de 25,85 m; M 2 — M 3 R. 49° 55’ 20"
S.W. e uma distdncia de 43,10 m (M 2 final
da R.51); M3 — M 4 R. 49° 05’ 53" S.W.
e uma distdncia de 7441 m; M 4 — M 5 R.
49° 46’ 48” S.W. e uma distancia de 14,51 m
(final da R. 54); M 5 — M 6 R. 49° 29’ 23"
S.W. e uma distdncia de 81,30 m; M 6 —
M 7 R. 46° 17° 08” S.W. e uma distdncia de
33,09 m; M 7 — M 8 R. 50° 59’ 42" S.W.
e uma distincia de 59,20 m; e M 8 — M 9 R.
50° 46' 32” S.E. e uma distincia de 96,69 m
(lateral da R. Existente). Do marco 9 deflete
a esquerda onde confronta com as terras do
Sr. José Klein, atual Jardim Guarujé, e segue
com os seguintes rumos e distdncias: M 9
— M 10 R. 42° 34’ 16" N.E. e uma distancia
de 70,24 m (final da R. 9 ¢ lateral da Viela);
M 10 — M 11 R. 43° 02" 06" M.E. ¢ uma
distincia de 47,23 m; M 11 — M 12 R. 57°
43’ 17” N.E. e uma distdncia de 8,22 m (R.
11); M 12 — M 13 R. 81° 55" 10" NE. ¢
uma distincia de 81,81 m; M 13 — M 14 R.
86° 26' 45" N.E. e uma distdncia de 32,26 m
(valo); M 14 — M 15 R. 68 47" 27" N.E.
e uma distdncia de 35,93 m (valo); e M 15
— M 16 R. 60° 43’ 40” N.E. e uma distancia
de 25,56 m. Do marco 16 deflete & esquerda,
onde confronta com as terras de Galdino Pires
de Andrade, atual Espélio de Hermann Stolz,
e segue margeando o cérrego uma distancia
de 190,50 m até chegar ao marco 17, onde
existe & esquerda outro cérrego confrontando
com as terras de Augusta Pinto Vaz, José
Geraldo Pinto Vaz, Roberto Pinto Vaz, José
Luiz Pinto Vaz, Maria Victéria Pinto Vaz e
José Eduardo Pinto Vaz e segue pelo outro



DECISOES ADMINISTRATIVAS 155

cérrego uma distancia de 175,60 m até chegar
ao ponto de partiga (marco 1). O perimetro
assim descrito, conforme transcricao 243.809,
tem uma area de 48.400 m*".

Permitir tal retificagiio sem interveng¢ao judi-
cial é fazer letra morta da lei.

O E. Conselho Superior da Magistratura ja
decidiu que: “Se a caracterizacdo do imodvel
no titulo ndo coincide com a que consta do
registro anterior, por for¢ca de levantamento
topografico unilateral que incluiu elementos
novos na descricdo das divisas, o titulo deve
ser reputado irregular” (Registro de Imdveis,
ed. Saraiva, 1982, ementa 317, p. 330).

A niio aceitacdo do levantamento topogré-
fico executado a mando do suscitado decorre
da exigéncia da lei. A razao da nao aceitagdo
foi muito bem explicada no acérdao mencio-
nado, de que foi relator o Des. Andrade Jun-
queira: “Suposto nenhum gravame possa
advir a terceiros em razido da diferenca de area,
ndo menos evidente é a possibilidade de pre-
juizo aos confrontantes, em virtude da [ixa-
¢ao de linhas, pontos, metragens e dngulos tdo
minuciosos quanto o sao os decorrentes de
levantamento topografico. O unilateral posi-

cionamento fisico desenhado pode ndo corres-
ponder a figuragdo origindria, determinada
pelos elementos individuantes da matricula,
donde a gravabilidade tedrica de terceiros
diante da possibilidade de deslocamento de
linhas, deformagao da figura geométrica e
invasdo de propriedades lindeiras. E basta tal
potencialidade danosa por desautorizar o re-
gistro perseguido, em hipétese em que, como
ja dilucidou este Conselho, ¢ de procedimento
contencioso de retificagdo, a que devem ser
convocados terceiros interessados (Ap. civel
271.205), se nao preferirem os intervenientes
observar, na escritura, os mesmos dados indi-
vidualizantes contidos na matricula” (ob. e
loc. cits.).

A recusa da suscitante foi correta. Alids, a
Norma de Servigo 125 da E. Corregedoria
Geral da Justica (cap. XX) responde & inda-
gacdo feita pela suscitante quando sustentou a
duivida.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pelo suscitado.

P. R 1,

Sao Paulo, 30 de julho de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito.

INDISPONIBILIDADE DE BENS

E licito o registro de escritura de conferéncia de bens para integralizagio do
capital de sociedade lavrada antes da decretacdo da indisponibilidade de bens do
outorgante, levada a registro também anteriormente, embora ndo registrada por
motivos diversos, e que, por iltimo, consubstanciou ato juridico perfeito com o
registro da sociedade outorgada, segundo a inteligéncia do § 4.° do art. 36 da

Lei 6.024/74.

Decisdo em consulta do Juiz de Direito Auxiliar da 1.° Vara de Registros Piblicos de

Sao Paulo.

Vistos etc.

1. O Sr. Oficial Maior do 7° Cartério de
Registro de Iméveis consulta este Juizo sobre
a possibilidade de ser registrada escritura
publica através da qual Matteo Levi e sua
mulher conferem vérios lotes de terreno a
sociedade “Vila do Rodeio S/C de Empreen-
dimentos Imobilidrios e Participagdes Ltda.”,
em integralizacdo de cotas subscritas.

Os iméveis estdo transcritos no 12.° Carté-
rio, embora tal transcrigio tenha sido “blo-
queada” porque aquela Circunscrigdo ndo per-
tencem os lotes.

A consulta foi feita porque em junho de
1980 foi decretada a indisponibilidade dos
bens de Matteo Levi. O Sr. Oficial Maior

juntou algumas decisdes proferidas em casos
semelhantes, mas apresentou motivos para sua
perplexidade: a) a escritura data de dezembro
de 1974; b) foi registrada no Registro Civil
de Pessoas Juridicas em janeiro de 1975: ¢)
em 1976 fora o titulo apresentado ao 12.° Car-
tério de Registro de Iméveis, sé ndo tendo
sido registrado por exigéncias ndo atendidas
prontamente.

O Dr. Curador entendeu que o registro nao
é possivel (fls.). E o relatério.

2. Decido.
A Lei 6.024/74 exclui da indisponibilidade
apenas “os bens objeto de contrato de alie-

nagdo, de promessa de compra e venda e
venda, de cessdo ou promessa de cessio de
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direitos, desde que os respectivos instrumentos
tenham sido levados ao competente Registro
Piblico, anteriormente a4 data da decretagdo
da intervengdo, da liquidacdo extrajudicial ou
da faléncia” (§ 4.° do art. 36).

A primeira vista pode parecer que, como
o titulo ndo foi registrado no Registro de
Iméveis, ndo se aplica ao caso dos autos a
excegio do pardgrafo acima transcrito. As
decisdes colacionadas pelo consulente tém,
alids, esse fundamento.

Ocorre que a hipétese dos autos é bem
diversa dos casos julgados.

Em primeiro lugar, trata-se de escritura
piblica, ndo podendo pairar nenhuma divida
sobre sua existéncia efetiva bem antes da
gegretagﬁo da liquidagdo e da indisponibili-
ade.

Em segundo lugar, embora ndo tenha sido
registrada, foi apresentada ao Cartério de Re-
gistro de Iméveis. Observe-se que as exigén-
cias feitas pelo 12.° Cartério nada tiveram a
ver com a indisponibilidade. Outros foram os
motivos para 0 nao registro.

Em terceiro lugar, a escritura foi levada tam-
bém ao Registro Civil de Pessoas Juridicas,
que, embora ndo seja o cartério competente
para o registro de atos relativos a iméveis, era
o competente para registrar o contetido da-
quela escritura; trata esta da constituicdo de
sociedade civil (fls.). Assim, ndo se pode dizer
que o documento ndo foi apresentado ao car-
tério competente.
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Parece que o objetivo do legislador foi o
de impedir, a todo custo, as fraudes que pode-
riam ocorrer com a ndo tomada de providén-
cias cautelares. Ora, no caso dos autos ndo
existe nmenhuma possibilidade de fraude. A
escritura ¢ pdblica e foi registrada em carté-
rio competente.

Acrescente-se que, em se tratando de lei
excepcional, restritiva, sua interpretagdo nao
pode ser alargada. Se a lei fala em levar os
instrumentos ao cartério competente, outra
ndo pode ser a interpretagdo. Levar ndo € sind-
nimo de registrar. A interessada levou o titulo
ao 12.° Cartério, embora ndo o tenha regis-
trado. Este fato estd comprovado nos autos.

Resta dizer, por fim, que a escritura ja
produziu efeitos. O registro do ato constitu-
tivo da sociedade é um ato juridico perfeito.
A transmiss@o dos bens iméveis, embora ndo
tenha sido levada ao Registro de Imdveis,
produziu efeitos entre as partes e possibilitou
a constituicdo da sociedade. Ndo hd como
desfazer tal operagdo sem ofensa ao ato juri-
dico perfeito.

3. Isto posto, respondendo a consulta, o
registro dos atos consubstanciados no titulo
ndo viola a Lei 6.024/74. Satisfeitos os requi-
sitos da Lei de Registros Publicos, nada obsta
a seu ingresso no Registro de Iméveis.

P. R. [. Sem custas.

Sdo Paulo, 30 de setembro de 1982 —
NARCISO ORLANDI NETO, juiz de direito.

VENDA DE BEM DE ESPOLIO

Mesmo autorizada por alvard judicial, a viliva meeira ndo pode transmitir,
em nome préprio, imével registrado em nome de seu falecido marido. Antes da
partilha, quem pode transmitir a propriedade é apenas o espdlio, pouco impor-
tando que a viiiva seja, também, a tinica herdeira, sob pena de ofensa ao principio

da continuidade.

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito da 1. Vara de Registros Publicos de

Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

José Gongalves Mendes, devidamente quali-
ficado, suscita, em inverso, a presente divida
do Oficial do 17.° Cartério de Registro de
Iméveis, que deixou de registrar escritura de
compra e venda sob o fundamento de que
deveria comparecer na qualidade de outorgante
vendedor o Espélio de Izidoro Ramos, em
nome de quem estd o imével registrado, e néo
Elidia Pereira Ramos, ex-esposa.

Alega o requerente que a exigéncia carto-
rdria é absurda, uma vez que a co-proprie-
tdria transmitiu o imével munida de alvard
judicial e mesmo porque, encerrado o inven-
tario, desaparece a figura do espélio, acres-
centando-se que a venda se operou anterior-
mente ao falecimento de lzidoro Ramos, des-
necessdrio até o inventédrio deste bem.

Com a inicial juntou os documentos de fls.
O Oficial do Registro prestou informagdes a
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fls. e a Curadoria opinou pela procedéncia da
divida.
Decido.

A divida do Oficial do Registro de Imdveis
é de toda procedéncia.

O imével em aprego encontra-se registrado
e na matricula 12.081 figura como proprie-
tario Izidoro Ramos.

Com seu falecimento, a cota-parte que lhe
pertence deverd ser inventariada e apds a
partilha registrada é que meeira e herdeiros,
se houver, poderdo transmitir a propriedade,
por ato préprio. Antes, qualquer transmissio,
possibilitada por alvard judicial, deverid ser
feita pelo espdlio. Mesmo na hipétese de a
villva meeira ser, também, a tinica herdeira,
deverd a partilha ser registrada para que possa
ela transmitir o imdvel.
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E a observincia do principio da continui-
dade, ou seja, de que, em relagio a cada imé-
vel, adequadamente individuado, deve existir
uma cadeia de titularidade, aparecendo como
outorgante vendedor o titular do dominio ou
quem, por titulo préprio, lhe sucedeu.

O que nao ¢ possivel, como assevera a Cura-
doria de Registros, é o registro do titulo que
menciona como vendedora Elidia Pereira
Ramos, quando o registro anterior encontra-se

em nome de Izidoro Ramos.

Isto posto, julgo procedente a didvida do
Sr. Oficial do 17.° Cartério de Registro de
Iméveis. Custas na forma da lei.

P. R. L.

Sdo Paulo, 18 de junho de 1982 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de direito.

IMOVEL REGISTRADO EM CARTORIO INCOMPETENTE — VENDA
POR CASAL SEPARADO JUDICIALMENTE

O ato praticado pelo oficial do Registro de Imdveis em relacdo a imével que
ndo pertence a circunscri¢do é nulo de pleno direito. Para evitar prejuizo ao parti-
cular tem-se adotado a solugdo de “bloquear” o registro indevido para que atos
anteriores sejam registrados pelo cartério competente.

Embora o imével pertencente a casal separado judicialmente ndo precise ser
partilhado e possa ser transmitido pelos ex-conjuges, a circunstincia deve ser
obrigatoriamente averbada a margem da transcrigdo blogueada, para que possa
constar de certidao atualizada a ser apresentada ao cartério da real situacio

do imdvel.

Sentenca em processo de diivida do Juiz de Direito Auxiliar da 1.* Vara de Registros Piblicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de Elvira de Almeida
Ferreira, o Sr. Oficial do 12.° Cartério de
Registro de Imdveis suscitou esta divida.

A suscitada exibiu, para registro, escritura
de venda e compra de uma drea com 12.380
m?, situada em Sdo Miguel Paulista, com ori-
gem nas transcrigdes 48.635 e 95.546 do 12.°
Cartério.

O registro foi recusado pelo suscitante por-
que o imével estaria situado em Guaianazes
ou Itaquera e, portanto, na Circunscrigio do
7.° ou do 9.° Cartério. O suscitado * tragou a
origem do imével objeto da escritura preno-
tada, dando toda a corrente filiatéria. Escla-

* N.R. — Deve ser o suscitante.

receu que os registros nunca poderiam ter
sido feitos no 12.° Cartério porque o imével,
desde sua origem, nunca pertenceu aquela
circunscrigdo. Como argumento maior mencio-
nou acidentes geograficos descritos nas trans-
crighes e a existéncia, em uma das transcri-
¢des que tém a mesma origem, de averbagdo
corrigindo a situagdo do imével para o Dis-
trito de Guaianazes.

Impugnando a divida, disse a suscitada que
tem direito ao registro e que quer vé-lo efeti-

vado, pouco importando em que cartério o
seja.

Prestaram informagdes os Oficiais do 7.° e
do 9.° Cartério. Em diligéncia, o Instituto Geo-
grifico e Cartografico — IGC informou que
o0 imdvel descrito na escritura estd situado no
Distrito de Guaianazes (fls.).
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O Dr. Curador pediu fosse determinada
pericia para esclarecimento definitivo da ques-
tao (fls.). No despacho de fls. aceitou-se a
informagdo prestada pe'o IGC, firmando-se a
a(tri}migﬁo do 7.° Cartério para o registro do
titulo.

Quando prestara informagdes, o Sr. Oficial
do 7.° Cartério examinara o titulo e fizera
algumas exigéncias. Assim, os registros feitos
no 12° Cartério seriam nulos; ndo estariam
nos autos as certiddes dos registros existentes
no 12.° Cartério; finalmente, faltaria a aver-
bagdo, & margem dos registros anteriores, da
separagio judicial do casal outorgante (fls.).

Manifestando-se sobre essas exigéncias, disse
a suscitada que néo existe a nulidade alegada
pelo Oficial do 7.° Cartério, invocando,
mesmo, a prescrigdo. Negou, por fim, a ne-
cessidade de averbagdo da alterag@io do estado
civil dos outorgantes, porque o imével nao foi
partilhado e porque ambos compareceram &
escritura. Juntou certiddo dos registros.

O Sr. Oficial do 7.° Cartério, em nova
manifestagdo, sugeriu o bloqueio das transcri-
¢bes no 12.° Cartério e manteve a exigéncia
de averbagio da alteracdo do estado civil dos
outorgantes.

Por este tltimo motivo, o Dr. Curador opi-
nou pela procedéncia da ddvida, ndo sem antes
reafirmar a necessidade de pericia (fls.). E o
relatério.

2. Decido.

A situagio do imével ficou definida. A
informagdo prestada pelo IGC confirmou o
que jé sustentara o Sr. Oficial do 12.° Carté-
rio, no sentido de que o imével pertencia ao
Distrito de Guaianazes. A pericia requerida
pelo Dr. Curador ndo poderia mesmo ser defe-
rida. Em primeiro lugar, o procedimento de
ddvida ndo comporta a produgdo de provas;
a rigor, nem sequer a diligéncia feita junto
ao IGC seria admissivel. O interessado no
registro deveria buscar a retificagio das trans-
crigdes anteriores, fazendo-o na forma preco-
nizada no § 2.° do art. 213 da Lei de Regis-
tros Prblicos.

Em segundo lugar, a prova trazida para os
autos ja era suficiente para uma conclusdo
segura. O Sr. Oficial do 12.° Cartério ji
dissera na suscitagio que, de acordo com a
EMPLASA, o imével se situava em Guaiana-
zes. O IGC confirmou a informagédo. A peri-
cia, se admissivel fosse, seria desnecessdria.

Nio ha divida de que o ato praticado pelo
oficial do Registro de Iméveis em relagdo a
imével que nao pertence a sua circunscri¢do
& nulo. A nulidade é de pleno direito ¢ ndo
a atinge a prescricdo. Ocorre que, em hipé-
teses como a dos autos, este Juizo tem adota-
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do solugio menos dréstica, atento ao prejuizo
que o cancelamento acarretaria ao particular,
o menos culpado pelo erro. Isso ja tem sido
decidido, como mostrou o Sr. Oficial do 7.°
Cartério.

A solugdo € o “bloqueio” das transcri¢Oes
feitas indevidamente no 12.° Cartério.

A certiddo das transcrigdes anteriores foi
trazida pela suscitada. Embora tenha sido
expedida em 1981, a certiddo estd atualizada,
porque, diante da suscitagio da davida,
nenhum ato foi praticado. Ficou superada
também a segunda exigéncia feita pelo 7.°
Cartério.

A terceira e tltima exigéncia impede o re-
gistro perseguido. A averbagio da alteragao
do estado civil do outorgante é indispensavel.

A transcrigio 48.635 relata a aquisi¢do do
imével por Eduardo Rocha e sua mulher,
Maria Aparecida Gomes da Silva Rocha (fls.).
Na escritura compareceram Eduardo Rocha,
separado judicialmente, e Maria Aparecida
Gomes da Silva, separada judicialmente.

Entre a aquisi¢io e a alienagdo houve alte-
racio do estado civil dos proprietérios ¢ essa
alteragio deve ser levada ao Cartério de Re-
gistro de Iméveis, porque a lei o exige (art.
167, 1I, n. 5, c/c o art. 169, ambos da Lei
6.015/73).

Nido se questiona a possibilidade de aliena-
¢do do imével, mesmo porque os dois ex-con-
juges compareceram & escritura. Ndo se exige
o registro da partilha consegiiente & separa-
¢do judicial, porque ndo obrigatdria. Fazse
necessaria apenas a manutengdo da continui-
dade dos registros.

Apenas para reforgar os argumentos ji bem
expostos pelo registrador, basta dizer que a
averbagdo realmente é necessria porque quem
adquiriu o imével foi Maria Aparecida Gomes
da Silva Rocha. Quem estd vendendo é Maria
Aparecida Gomes da Silva. A supressdo do
patronimico do ex-marido j4 seria motivo
suficiente para determinar a prévia averbacdo
da circunstincia no registro do imdvel.

Resumindo, o 12.° Cartério averbard, de
oficio, o “bloqueio” das transcri¢des. A sus-
citada providenciard a averbagdo da alteragdo
do estado civil dos proprietarios. Depois, ao
apresentar o titulo ao 7.° Cartério, exibird
certiddo atualizada do 12.°, de que constem
as averbagOes referidas.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pela suscitada.

P.R. L.

Sdo Paulo, 14 de julho de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito.
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INTELIGENCIA DO ART. 292 DA LEI 6.015/73

O art. 292 da Lei 6.015/73. com a redagao dada pela Lei 6.941/81, nao exige
anuéncia do credor hipotecdrio, mas prévia comunicacdo, nos prazos previstos,
da alienagio de imdvel dado em hipoteca a agente financeiro do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo em garantia de financiamento de casa propria. Se v imdvel
foi dado em garantia de hipoteca a agente daquele Sistema, que atuou como
simples institui¢do financeira, nao se aplica o citado dispositivo.

Decisdo em consulta do Juiz de Direito Auxiliar da 1. Vara de Registros Piblicos de

Sao Paulo.

Vistos etc.

1. A Federal Sao Paulo S/A, Crédito Imo-
bilidrio consultou este Juizo sobre a necessi-
dade de apresentagdo de anuéncia expressa
da Caixa Econdémica Federal para o registro
dos contratos relativos aos lotes que compdem
o empreendimento Parque do Cocaia.

A consulente ¢ proprietdria dos iméveis
matriculados no 11.° Cartério de Registro de
Iméveis sob ns. 26.516 a 26.524. Os imoveis
foram unificados ¢ no que resultou foi efe-
tuado o empreendimento Parque do Cocaia.
Parte do imével, a que ¢ objeto da matricula
83.583, foi dada em hipoteca & Caixa Econd-
mica Federal (registro 8/83.583). InGmeros
terrenos foram compromissados & venda e “a
requerente contratou com o0s compradores
acessérios do terreno, efetivando-se a cons-
trugio por conta do compromissirio com-
prador”.

Apresentados a registro os contratos de com-
promisso, foram devolvidos pelo 11.° Carté-
rio com a observacdo seguinte: “Atender ao
art. 292 da Lei 6.941, de 14.9.81, que modi-
ficou a Lei 6.015/73".

A consulente sustenta ser desnecessiria a
anuéncia do credor hipotecdrio, porque, de
acordo com aditivo ao contrato de constitui-
¢do da hipoteca, obrigou-se a caucionar todos
os contratos a favor da credora que passou a
fazer a cobranga das prestagSes dos mutudrios.
Por outro lado, embora a Caixa Econdmica
Federal seja entidade vinculada ao Sistema
Financeiro da Habitagdo, no caso tratado ndo
agiu como tal; ndo houve financiamento para
aquisi¢do de casa prdpria.

2. A consulta ndo veio acompanhada do
contrato devolvido pelo Cartério com a exi-
géncia. A resposta ¢ dada com base apenas
nos documentos trazidos.

O art. 292 da Lei 6.015/73, com a redacdo

dada pelo art. 2.° da Lei 6.941/81, ndo exige
a anuéncia do credor hipotecdrio, mas apenas

a prévia comunicacdo a ele feita pelo alie-
nante, dentro dos prazos previstos.

A exigéncia formulada pelo Cartério assim
deve ser entendida. Parece que a Serventia
recusou o registro porque a consulente nao
comprovou a remessa e o recebimento pela
credora da comunicagio. E possivel também
que dos contratos ndo conste “a mengao ao
Onus real e ao credor”, outro requisito impos-
to pelo citado art. 292 para o registro de
“escritura ou escritos particulares autorizados
por lei, que tenham por objeto imével hipo-
tecado a entidade do Sistema Financeiro da
Habitagdo, ou direitos a eles relativos”.

Das escrituras de constituicio da hipoteca
registrada sob n. 8 na matricula 83.583 infe-
re-se¢ claramente que a Caixa Econémica Fe-
deral, posto o seja, ndo agiu como agente
financeiro do Sistema Financeiro da Habita-
¢do. Houve um mituo em que a consulente
deu como garantia real, entre outros, o imdvel
ja referido. Na realidade, a Caixa Econbmica
agiu como instituicio financeira. tanto que
dos instrumentos ndo consta qualquer referén-
cia ao Sistema Financeiro da Habitacdo.

Ora, é evidente que o art. 292 da Lei
6.015/73 s6 se refere aos iméveis hipotecados
em garantia de financiamento de casa prépria.
O dispositivo é excepcional e sua interpre-
tagdo ndo pode ser alargada. O que importa
é a natureza do negécio subjacente, e ndao a
qualidade do credor. Em outras palavras, a
exigénecia do art. 292 ndo se aplica aos negd-
cios que escapam ao Sistema Financeiro da
Habitagdo, mesmo que o credor hipotecirio
seja, paralelamente, agente do Sistema Finan-
ceiro da Habitagao.

Ao comentar o dispositivo, Walter Ceneviva
é bastante claro: “A negociabilidade dos bens
adquiridos através de financiamentos integra~
dos no Sistema Financeiro da Habitagéo é sub-
metida a diversas restricoes especificas. Este
artigo acrescenta mais uma, destinada aos tabe-
lides... e aos oficiais imobilidrios” (Lei dos
Registros Piiblicos Comentada, ed. Saraiva, 3.
ed., 1982, p. 602).
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No caso dos autos, tudo indica que o art.
292 nao tem aplicagdo, a ndo ser que dos con-
tratos conste circunstdncia niio indicada na

consulta.
3. Isto posto, a hipoteca registrada sob n.

8 na matricula 83.583 do 11.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis ndo impde nem justifica a apli-
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cagdo do art. 292 da Lei 6.015/73. A comuni-
cagdo ndo é exigida e, em relagdo & mengao
do dnus e do credor, aplica-se o art. 230 da
mesma lei.

Intimem-se, com ciéncia ao 11.* Cartério.

S@o Paulo, 14 de julho de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito.
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