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LOTEAMENTO FECHADO E CONDOMINIO DEITADO *

ELVINO SILVA FILHO

Oficial do 1.° Cartério de Reglstro
de Iméveis de Campinas, SP

SUMARIO: 1. Consideragdes sobre a escolha do tema: 1.1 A seguranca da
moradia como determinante de uma nova forma de empreendimento imobilidrio
— 2. Conceito de loteamento. Loteamento urbano e loteamento rural: 2.1
A doutrina pdtria e o conceito de loteamento — 2.2 O conceito legal de
loteametno urbano: 2.2.1 Loteamento urbano de imdvel rural em zona urbana
ou zona de expansio urbana. A Instrugdo 17-B, de 22.12.80, do INCRA —
2.2.2 Loteamento urbano de imdvel rural fora da zona urbana ou de expansio
urbana. Nicleos urbanos, sitios de recreio, distritos industriais — 2.3 Lotea-
mento rural. A colonizagio no Estatuto da Terra: 2.3.1 O loteamento rural
na Instrucio 17-B do INCRA — 3. Loteamento fechado. As ruas, pragas
e vias de comunicacdo: 3.1 Conceito de loteamento fechado — 3.2 O dominio
do Municipio sobre as ruas, pracas, vias e espagos livres no loteamento
fechado: 3.2.1 Nocido de bem de uso comum do povo. A afetagio — 3.2.2
Os bens de uso especial. A permissio de uso e a concessio de uso como atos
administrativos do Municipio para a transferéncia de uso dos bens de seu
dominio aos proprietdrios dos lotes no loteamento fechado — 3.2.3 Concessio
de uso como direito real resoliivel de terrenos prblicos. O loteamento fechado
na lei municipal de Valinhos: 3.2.3.1 O loteamento fechado na lei municipal
de Campinas — 3.2.3.2 O loteamento fechado no anteprojeto de lei de
parcelamento do solo urbano da Prefeitura Municipal de Sao Paulo — 3.3
Caracterizagio do loteamento fechado — 4. A vida comunitdria no loteamento
fechado. O regulamento de uso das vias e espagos livres: 4.1 O regulamento
de uso das vias e espagos livres como instrumento indispensdvel para a vida
e existéncia do loteamento fechado. Semelhangas com a convengido de condo-
minio — 5. O registro do loteamento fechado: 5.1 O procedimento do registro
do loteamento fechado como o registro de um loteamento comum. Documentos
acrescidos ao procedimento: 5.1.1 A publicidade do regulamento da vida
comunitdria e do de uso das vias e espagos livres — 5.1.2 Exemplos de
registro de loteamento fechado — 6. Formas andmalas de loteamento fechado:
6.1 A confusao de terminologia de loteamento fechado com condominio:
6.1.1 A “privatizacdo das praias” pelo seu fechamento — 6.1.2 Loteamentos
existentes em clubes ou associagbes — 6.1.3 Venda de partes ideais em imével
com direito proporcional ao uso de uma parte do terreno — 6.1.4 A fisca-
lizagdo dos oficiais do Regisiro de Imdveis para impedir o registro de formas
andmalas de loteamento — 7. Condominio deitado. Caracteristicas. Distingdes
com o loteamento fechado: 7.1 Conceito de “condominio deitado”. Sua regu-
lamentacdo legal. Seus caracteres: 7.1.1 Confusdes entre o “loteamento
fechado® e o “condominio deitado® — 7.1.2 Semelhangas e diferencas entre
o “loteamento fechado” e “o condominio deitado”: 7.1.2.1 As diferengas entre
o “loteamento” e o “condominio” acolhidas pela jurisprudéncia — 7.1.3 A
experiéncia do registro de um “condominio deitado” — 7.1.4 O condominio
fechado em blocos de apartamentos — 8. Conclusdes.

* Contribuigéo ao VIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, rea-
lizado em Fortaleza, CE no periodo de 4 a 9.10.81, revisto e aditado em julho de 1984.
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1. CONSIDERACOES SOBRE A
ESCOLHA DO TEMA

1.1 A seguranca da moradia como
determinante de uma nova forma
de empreendimento imobilidrio

Apés termos participado do IV Con-
gresso Internacional de Direito Regis-
tral, realizado na cidade do México, em
dezembro de 1980, fomos a Miami, nos
Estados Unidos, para mostrar 3 nossa
filha — Maria Alice — essa maravilha
da criatividade norte-americana que é a
Disneyworld.

Visitando Miami, de automével, aden-
tramos 0 bairro residencial de Coral
Gables, quando ouco a exclamagio de
minha filha, chamando a minha atengéo:
“Pai, as casas aqui ndo tém muros!”

Acostumada a ver as casas residenciais
brasileiras, inclusive a nossa, todas cer-
cadas de muros para protegdo contra
assaltos e para propiciar um minimo de
seguran¢a a familia, chamou a atengéo
de uma menina de 12 anos a diferenga
de estilo de vida e de convivéncia huma-
na existente na grande nagdo americana
e a existente no nosso Brasil.

Aqui, nos dias de hoje, uma das maio-
res preocupagdes da populagdo, ressal-
tada a unanimidade nas pesquisas de
opinifio, ¢é a relativa 4 seguranga indivi-
dual e da familia para que se possa
viver com ftranqiiilidade, sem que se
esteja sujeito aos dissabores e aos impac-
tos emocionais de assaltos & mao arma-
da, tdo comuns nos tltimos tempos.

Essa preocupagdo da populagéo tra-
duz-se na opgdo da escolha de moradia
nos prédios de apartamentos ou nas
casas residenciais cercadas de altos
muros ou de grades ponteagudas ou for-
tificadas que vdo acentuando, cada vez
mais, no brasileiro, seus pendores indi-
vidualistas.

Iniimeras pessoas, entretanto, v&o
optando para uma fuga das concentra-

¢Oes urbanas. Almejam uma vida fora
do alcance da polui¢a@o das cidades, onde
possam construir as suas casas rodeadas
de éreas verdes. E o transurbanismo,
termo criado pelo ex-Professor da USP
Benedito Ferri de Barros para traduzir
o anseio da classe média em saltar sobre
o anel poluido e deteriorado que cir-
cunda a cidade e ir residir em lugares
mais apraziveis.

Esse anseio, porém, teria que vir
apoiado pelo requisito indispensdvel do
sentimento de seguranga.

Dai, entfio, o langamento de empreen-
dimentos imobilidrios oferecendo aos
compradores de iméveis que se recusam
a viver em prédios de apartamentos lotes
de terrenos onde possam construir as
suas residéncias — sem muros altos e
fortificados, sem grades em forma de
langas — 2 maneira do way of life
americano, mas conjugado com o senti-
mento de seguranga que o padrio de
cultura do povo brasileiro ndo permite,
ainda, prescindir.

Nasceram, entdo, os loteamentos fe-
chados.

Nao previstos e nem regulamentados
em lei, trazem uma série de implicacdes
de ordem juridica, com reflexo no Re-
gistro de Iméveis.

Séo essas implicagdes que nos propo-
mos a examinar neste trabalho, cons-
cientes de que o assunto ndo é comum
para a grande maioria dos oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil, mas que,
pela sua novidade e pela sua paulatina
aceitacdo, merece ser agitado e debatido,
antes de ser cristalizado em lei.

Mas né@o é por nd@o estar previsto em
lei que ndo possa ser admitido e aceito
no Registro de Iméveis.

Af estd toda a beleza da criagdo juri-
dica, que, através do surgimento de
fatos sociais novos, deve ter, constante-
mente, renovados os limites, muitas
vezes estreitos, das regras no Direito
Positivo.
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2. CONCEITO DE LOTEAMENTO.
LOTEAMENTO URBANO E
LOTEAMENTO RURAL

2.1 A doutrina pétria ¢ o conceito de
foteamento

Esforgou-se a doutrina pétria para
conceituar o loteamento, antes do adven-
to do Dec.-lei 271, de 28.2.67.

O notével jurista Pontes de Miranda
coloca todo o peso de sua cultura em
trés pardgrafos do seu monumental
Tratado de Direito Privado para concei-
tuar o loteamento, e termina esses pari-
grafos sem uma nogdo exata e precisa,
a ndo ser quando passa a tratar da juri-
dicizagdo do loteamento, valendo-se dos
dados e elementos fornecidos pelo Direi-
to Positivo.

Vale a pena transcrevé-lo, para que
bem se avalie sua dificuldade na preci-
sdo do conceito,

“Parcelamento (ou loteamento, nocao
que adiante melhor se expord) é a trans-
formagdo do terreno em dois ou mais de
dois: o terreno velho desaparece, sur-
gindo os novos;...” “A palavra “lote”
¢ de origem germénica, tanto quanto o
é loteria. Lotar, lotagdo, vém de lote.
Outro verbo, que com o substantivo lote
se fez, j4 em nosso tempo, foi “lotear”,
seguido dos recentissimos loteamento e
loteador, que os vocabularios mais novos,
inclusive o da Academia das Ciéncias
de Lisboa, ndo consignam. Do mesmo
nome dois verbos foram tirados que tém
significacbes distintas: lotar, que &
“fixar, taxar, determinar o ndmero, ou
p&-lo; e lotear, que é dividir material-
mente, fazer de uma porgdo multiplici-
dade, tornar o terreno em certo ntimero
de pequenos terrenos, ditos “lotes de
terreno” ou simplesmente lotes”. 1

Na amplitude desse conceito — “trans-
formagdo do terreno em dois ou mais de

1. Pontes de Miranda, Tratado de Direito
Privado, 2 ed., t. XIII/8 e 9, Rio, Borséi,
1956, §§ 1.425 ¢ 1.426.

dois” outros terrenos — durante muito
tempo, no Direito pétrio, andaram con-
fundidos loteamento e desmembramento,
pois tanto um como o outro implicavam
o fracionamento ou o parcelamento de
um terreno em dois ou mais de dois.
Apenas quando o parcelamento era de
grande amplitude é que incidia sob a
regulamentagio do Dec.-lei 58, de
10.12.37.

O Dec.-lei 271, de 28.2.67, veio acla-
rar e dissipar a confusdo entre os dois
tipos de parcelamento do solo urbano.
Os §§ 1.° e 2° do art. 1.° desse decre-
to-lei trouxeram a definicio do loteq-
mento urbano e do desmembramento
urbano.

2.2 O conceito legal de loteamento
urbano

A definicdo do loteamento urbano,
com pequenas alteracBes, foi acolhida
pela Lei 6.766, de 19.12.79, que dispds
sobre o parcelamento do solo urbano,
assim preceituando no § 1.° do art. 2.°;
“Considera-se loteamento a subdivisao de
gleba em lotes destinados a edificacao,
com abertura de novas vias de circula-
¢éo, de logradouros piiblicos ou prolon-
gamento, modifica¢do ou ampliagdo das
vias existentes”.

O loteamento urbano caracteriza-se,
portanto, pelos seguintes elementos: a)
subdivisdo de uma gleba em lotes des-
tinados a edificagdo; b) abertura, dentro
dessa gleba, de novas vias de circula-
¢do ou de logradouros piiblicos; c) se
ja existirem vias de circulagdo dentro
da gleba, qualquer modificagdo ou am-
pliagéo delas, ou, ainda, o prolongamen-
to, dentro da gleba, do sistema visrio
existente.

Néo importa, para caracterizar o lo-
teamento como urbano, que a gleba a
ser subdividida em lotes esteja ou ndo
dentro do perimetro urbano, ou situada
na zona rural. O loteamento urbano,
qualquer que seja sua localizagdo, -esta-
rd caracterizado quando a subdivisdo da
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gleba se efetuar em lotes destinados a
edificagao e que ndo tenham, evidente-
mente, por finalidade a exploragdo agri-
cola, pastoril, agropecudria ou extrativa.

Para espancar as dividas de interpre-
tacdo do art. 53 da Lei 6.766/79, o Ins-
tituto Nacional de Colonizagdo e Refor-
ma Agriria — INCRA baixou a Instru-
¢do 17-B, de 22.12.80, onde bem defi-
ne seu posicionamento em relacio ao
loteamento para fins urbanos de imdével
rural.

2.2.1 Loteamento urbano de imdvel
rural em zona urbana ou zona de
expansdo urbana. A Instrugdo
17-B, de 22.12.80, do INCRA

Se o imdvel rural estiver localizado em
zona urbana ou zona de expansdo urba-
na, o loteamento para fins urbanos ndo
necessita de aprovagio do INCRA e nem
depende de prévia audiéncia desse
orgdo. Basta a aprovagdo da planta de
loteamento pela Prefeitura Municipal,
nos termos da Lei 6.766/79.

A intervengdo do INCRA serd a
posteriori ao registro do loteamento,
para fim exclusivamente cadastral, pois
o imével rural, apesar de localizado no
perimetro urbano ou em zona de expan-
sdo urbana, estava cadastrado no
INCRA para efeitos tributérios.

Essa interven¢do, entdo, serd: a) para
cancelamento do cadastro, se a frea do
imével rural tiver sido totalmente
abrangida pelo loteamento urbano; b)
para retificacdo do cadastro, se o lotea-
mento urbano tiver abrangido apenas
parte do imével rural, permanecendo o
remanescente como imdvel rural, pela
continuagio de sua exploragdo agricola
ou pastoril.

2.2.2 Loteamento urbano de imdvel
rural fora da zona urbana ou de
expansdo urbana. Niicleos urba-
nos, sitios de recreio, distritos
industriais

Se o imdvel rural estiver situado fora
da zona urbana ou de expansdo urbana,

o loteamento para fins urbanos devera
ser submetido, previamente, ao INCRA,
para sua manifestagdo (art. 53 da Lei
6.766/79 e itens 3.1 e 3.2 da Instru-
¢ao 17-B).

Incluem-se aqui, nesta categoria de
loteamentos urbanos, os parcelamentos
de iméveis rurais destinados & formagdo
de niicleos urbanos, sitios de recreio ¢ de
distritos industriais.

Ressalte-se bem que os loteamentos
destinados & formagdo de sitios de
recreio sdo loteamentos urbanos, neces-
sitando tanto da aprovagio prévia do
INCRA como, também, da aprovagéo da
Prefeitura Municipal, pois, em sua
maioria, possuem area inferior a 1ha ou
10.000m? e ndo se destinam a nenhuma
produgdo agricola, como o seu préprio
nome revela — “sitios de recreio”. Obje-
tivam a habitagdo de lazer.

Para que ndo sobrepaire qualquer
didvida a respeito desta nossa afirmativa
de que os sitios de recreio sdo loteamen-
tos urbanos, passamos a transcrever oS
seguintes textos legais:

Art. 14 do Dec.-lei 57, de 18.11.66:
“O disposto no art. 29 da Lei 5.172, de
25.10.66 (imposto territorial rural —
ITR, previsto no Cédigo Tributdrio
Nacional), nfo abrange o imdével que,
comprovadamente, seja utilizado como
sitio de recreio e no qual a eventual pro-
dugdo nao se destine ao comércio, inci-
dindo assim sobre o mesmo imposto
sobre a propriedade predial e territorial
utbana (IPTU), a que se refere o art.
32 da mesma lei”.

Art. 13 do Dec. 59.900, de 30.12.66:

“Art. 13. Para efeito do disposto no
art. 14 do Dec.-lei 57, de 18.11.66, o
imovel situado na zona rural pertencente
a pessoa fisica ou juridica serd conside-
rado como sitio de recreio, quando:

“] — sua producdo ndo seja comer-
cializada;

“JI — sua drea ndo seja superior a
do médulo para exploragdo ndo definida
da zona tipica em que estiver localizado;



ESTUDOS E COMENTARIOS 11

“III — tenha edificacdo e seu uso
seja reconhecido para a destinagdo de
que trata este artigo”.

Art. 6.° da Lei 5.868, de 12.12.72:

“Art. 6.°. Para fim de incidéncia do
ITR, a que se refere o art. 29 da Lei
5.171, de 25.10.66, considera-se imé-
vel rural aquele que se destinar a explo-
ragdo agricola, pecudria, extrativa vege-
tal ou agroindustrial e que, independen-
temente de sua localizacdo, tiver Area
superior a lha.

“Parégrafo Gnico. Os iméveis que ndo
se enquadrem no disposto neste artigo,
independentemente de sua localizagdo,
estdo sujeitos ao IPTU, a que se refere
o art. 32 da Lei 5.171, de 25.10.66".

(Este artigo foi julgado inconstitucio-
nal pelo STF, por decisdo de seu Plens-
rio proferida no RE 93.850-8-MG, pu-
blicada na RT 580/273, declarada a
inconstitucionalidade pela Res. 313, de
30.6.83, do Senado Federal.)

2.3 Loteamento rural. A coloniza¢@io no
Estatuto da Terra

O loteamento chamado de “loteamen-
to rural” nao é aquele que se situa tdo-
-somente na zona rural ou fora do peri-
metro urbano ou zona de expansdo
urbana.

O loteamento rural é aquele que se
destina a fins agricolas. E o parcelamen-
to de um imével rural para a formagéo
de novos im6veis rurais, seguindo o con-
ceito previsto no Estatuto da Terra (Lei
4.504, de 30.11.64) de imével rural —
“prédio ristico, de drea continua, qual-
quer que seja a sua localizagio, que se
destina a exploragdo extrativa agricola,
pecudria ou agroindustrial, quer através
de planos piblicos de valorizagéo, quer
através de iniciativa privada” (n. I do
art. 4.°).

O Estatuto da Terra nao se refere,
especificamente, ao lofeamento rural.
Usa de outra expressdo para se referir a
ele. Conceitua-o como “colonizagdo” —

definindo-a como “toda a atividade, ofi-
cial ou particular, que se destine a pro-
mover o aproveitamento econdmico da
terra, pela sua divisio em propriedade
familiar ou através de cooperativas” (n.
IX do art. 4.°).

Regulamentando a “colonizagdo” ofi-
cial ou particular das terras rurais, o
Dec. 59.428, de 27.10.66, refere-se a
loteamentos rurais nestes termos:

“Sdo consideradas formas comple-
mentares de acesso a propriedade da
terra:

“a) os loteamentos rurais destinados
a urbanizagdo, industrializacdo e forma-
¢do de sitios de recreio;

“b) os loteamentos rurais destinados
a utilizacdo econdmica da terra através
da exploragdo agricola, pecuéria, extra-
tiva ou agroindustrial;

“c) as éreas resultantes do desmem-
bramento de imdveis rurais, cuja trans-
feréncia a terceiros serd financiada pelo
IBRA na forma deste Regulamento;

“d) as novas parcelas resultantes do
processo de remembramento de minifin-
dios.”

Observe-se, desde logo, a improprie-
dade terminoldgica usada pelo legislador
quando refere como loteamentos rurais
os destinados a urbanizagdo, industriali-
zagdo e formagio de sitios de recreio.
J4 afirmamos — e repetimos agora, no-
vamente — que tais loteamentos sao
urbanos.

2.3.1 O loteamento rural na Instrugio
17-B do INCRA

As instrugbes anteriormente baixadas
pelo INCRA para regulamentar o pro-
cedimento administrativo na aprovagao
de loteamentos ndo definiam o loteamen-
to rural. Fé-lo, agora, a Instrucdo 17-B,
de 22.12.80, usando a mesma concei-
tuagdo constante do § 1.° do art. 2.° da
Lei 6.766, de 19.12.79, que dispOs
sobre o parcelamento do solo urbano.
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O item 1.2 dessa instrugdo assim o
define: “Considera-se loteamento a divi-
530 de gleba em lotes, com abertura de
novas vias de circulagdo, de logradou-
ros publicos ou prolongamento, modifi-
cacdo ou ampliacdo das vias existentes”.

O item 4 da mesma instrugdo trata
minuciosamente do parcelamento do
imével rural para fins agricolas.

Diante desses dados, podemos, entdo,
definir o loteamento rural como sendo
a divisdo de um imdvel rural em lotes
destinados a fins agricolas, com abertu-
ra de novas vias de circulagédo, de logra-
douros publicos ou prolongamento, mo-
dificacdo ou ampliagdo das vias exis-
tentes.

Feitas, assim, as indispenséveis distin-
¢oes entre o loteamento urbano e o lotea-
mento rural, passemos a examinar a ques-
tdo dos loteamentos fechados nos lotea-
mentos urbanos.

3. LOTEAMENTO FECHADO. AS
RUAS, PRACAS E VIAS
DE COMUNICACAO

3.1 Conceito de loteamento fechado

O loteamento fechado consiste na
subdivisdo de uma gleba em lotes des-
tinados a edificagdo ou formagdo de
sitios de recreio, com abertura de novas
vias de circulagfo, de logradouros pibli-
cos, devendo ser essa gleba cercada ou
murada em todo o seu perimetro de
modo a manter sob controle o acesso aos
lotes.

Atente-se, antes de mais nada, a que
o loteamento fechado é um loteamento
comum, aprovado o projeto pela Prefei-
tura Municipal, conseqiientemente de-
vendo ser registrado no Registro de
Iméveis, em cumprimento aos requisitos
previstos na Lei 6.766, de 19.12.79.

O adquirente do lote de terreno serd
proprietdrio de um imével perfeitamente
individuado, numerado e localizado com

as suas caracteristicas e confrontagdes.
Conseqiientemente, podera edificar no
lote adquirido e exercer todos os direi-
tos compreendidos no direito de proprie-
dade.

Algumas restrigGes, porém, se impdem
ao seu direito de propriedade, as quais
ele deve, previamente, conhecer e a elas
se submeter, pela circunstancia de adqui-
rir um lote de terreno em um loteamento
fechado.

Dessas restricbes podemos destacar,
desde logo, seu direito de acesso ao lote
adquirido, o qual é controlado em uma
portaria ou portdo de ingresso ao lotea-
mento, e também sua contribuigio para
a manutencdo das vias de comunicagdo
e logradouros constantes do loteamento.

A grande questdo que surge no lotea-
mento fechado estd, exatamente, nas
vias de circulagdio e nos logradouros
publicos.

Dissemos acima que a Prefeitura Mu-
nicipal, ao aprovar um projeto de lotea-
mento fechado, deverd fazé-lo nos mes-
mos moldes, nos mesmos termos e com
as mesmas exigéncias como o faz com
um loteamento comum.

Muito embora o loteamento fechado
esteja localizado, na maioria das vezes,
fora do perimetro urbano, destinando-se
a formagdo de chdcaras ou sitios de
recreio, ndo se pode desprezar a circuns-
tincia de ele vir, algum dia, a integrar
o perimetro urbano. A Municipalidade,
ao aprova-lo, devera localiz4-lo dentro de
seu plano de expansdo urbanistica, for-
necendo as diretrizes para o uso do solo
que estd sendo loteado, tal como vem
previsto no art. 6.° da Lei 6.766/79.

Se o loteamento fechado deve ter
seu projeto aprovado como um loteamen-
to comum, como compatibilizar seu fe-
chamento com o uso das vias de circula-
¢80 e o uso dos logradouros piiblicos
que serdo de propriedade da Prefeitura
Municipal?

E 0 que passaremos a examinar.
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3.2 O dominio do Municipio sobre as
ruas, pragas, vias e espagos livres
no loteamento fechado

Desde a promulgagdo do Dec.-lei 58,
de 10.12.37, que se procurou preservar
as vias de comunicagdo, no loteamento,
como vias publicas.

Da timida redagdo do art. 3.°, quando
se declarou que “a inscricdo torna ina-
liendveis, por qualquer titulo, as vias de
comunicacdo e os espagos livres cons-
tantes do memorial e da planta”®, che-
gou-se & redagdo atual do art. 22 da Lei
6.766/79, que reproduz o texto do art.
4.° do Dec-lei 271, de 28.2.67, in
verbis: “Desde a data de registro do
loteamento, passam a integrar o domi-
nio do Municipio as vias e pragas, os
espagos livres e as 4reas destinadas a
edificios piiblicos e outros equipamen-
tos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo”,

O douto Hely Lopes Meirelles, muito
antes da promulgagio desses diplomas
legais, j4 assim se pronunciava a respei-
to: “Superfetacdo é pretender o Muni-
cipio uma escritura de doagéo, para sub-
seqliente registro das ruas e pragas em
seu nome. Nem mesmo se faz mister, a
nosso ver, a inscrigao do loteamento para
que se considerem incorporados no do-
minio municipal esses bens de uso
comum do povo, decorrentes da urbani-
zagio de 4reas particulares. A inscrigsio
s6 € exigivel para fins de alienagio de
lotes, sem qualquer implicagio com as
dreas de dominio piablico, ndo sujeitas
as normas civis e as exigéncias de comer-
ciabilidade dos bens particulares”. 2

As vias e pracas nos loteamentos apro-
vados, e desde a data do registro do
loteamento, nos termos do texto legal,
integram o dominio do Municipio.

Sendo do dominio do Municipio, po-
deré ele restringir seu uso exclusivamen-

2. “As vias puablicas nos loteamentos”,
artigo publ. no jornal Folha de S. Paulo.

te aos proprietirios dos lotes de um
loteamento, autorizando o seu fechamen-
to perimetral?

Entendemos que sim.

3.2.1 Nogao de bem de uso comum do
povo. A afetagio

A urbanizacdo ou a urbanificagdo,
como chama o Prof. José Afonso da
Silva, é matéria do peculiar interesse do
Municipio:

“O planejamento urbanistico consti-
tui o cerne do Direito Urbanistico, por-
que € dele que decorrem todas as impli-
cagOes juridicas sobre a ordenagdo dos
espagos habitdveis. Mas um momento
importante da atividade urbanistica diz
respeito & ordenagdo do solo, cujas
normas estatuem sobre o parcelamento
do solo urbano ou urbanizavel e sua dis-
tribuigdo pelos diversos usos e fungges,
gerando as instituigdes do arruamento,
do loteamento, do reparcelamento (ou
remembramento), do zoneamento de uso
e da ocupagdo do solo.

“Sdo normas de competéncia munici-
pal e se encontram, em geral, nas cha-
madas “leis de zoneamento”. 3

“O parcelamento urbanistico do solo,
em todas as suas formas, sujeita-se as
normas urbanisticas estabelecidas na le-
gislagdo municipal.

“O parcelamento poderi verificar-se
na zona urbana como na zona rural. No
primeiro caso, pode manifestar-se em
qualquer de suas formas (arruamento,
loteamento, desmembramento ou desdo-
bro de lote) ¢ o respectivo plano e plan-
tas ficam sujeitos & aprovagdo da Prefei-
tura”. 4

Entendemos, assim, que, por lei, o
Municipio pode autorizar o loteamento
fechado, e, conseqiientemente, o uso das

vias de circulagdo e pragas dentro dele,

3. Direito Urbanistico Brasileiro, Sio Paulo,
Ed. RT, 1981.

4. Ob. cit., p. 379.
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exclusivamente aos seus proprietérios,
através de dois institutos de Direito
Administrativo: a permissdo de uso ou a
concessdo de uso.

Antes de examinarmos cada um desses
institutos, fixemos bem o nosso enten-
dimento sobre as vias e espagos livres
dentro do loteamenio fechado.

Inegavelmente, as vias, pragas € espa-
¢os livres no loteamento fechado sao
bens do dominio do Municipio, desde a
data do registro do loteamento (art. 22
da Lei 6.766/79) ou desde a aprovagéo
do projeto, como afirma o douto Prof.
Hely Lopes Meirelles.

Sendo essas vias, pragas e espagos
livres integrantes do dominio do Muni-
cipio, a que classe de bens publicos per-
tenceriam, em face da classificagdo
desses bens constante do art. 66 do CC?

Seriam bens de uso comum do povo?

Somos de opinido que ndo, pois a des-
tinagdo desses bens ndo é outorgada a
qualquer pessoa do povo. Nio € a cir-
cunstancia de ser uma via de comuni-
cagdo, de ser uma praga Ou um espago
livre, dentro de um loteamento, que lhe
outorga, por si s6, a caracteristica de bem
de uso comum do povo, mas sua desti-
nagao, sua afetagdo.

“Afetacdo é destinagdo, consagracao,
e afetar é destinar, consagrar algo a um
determinado fim.

“Em nossos dias, o vocdbulo “afeta-
¢iio” e seu cognato “afetar” passaram a
fazer parte integrante do léxico especia-
lizado do Direito Administrativo, com
os sentidos precisos de destinagdo, des-
tinagr, idéia tanto mais importante quan-
do, no dmbito do Direito Piiblico, o prin-
cipio bésico informativo é o de fim
publico, destino de todas as operagdes,
materiais ou juridicas, realizadas pelo
Estado para a consecugdo de suas fina-
lidades dltimas.

“Diferindo dos institutos da aquisi-
¢do, ato juridico ou fato material pelo
qual um bem cai no patriménio geral da
Administra¢éio, ndo se confundindo tam-

bém com a incorporagdo, ato ou fato
pelo qual um bem entra para o dominio
publico, a afetagdo é o ato ou o fato
pelo qual se d4 ao bem seu destino par-
ticular, operagdo cujo objeto € incorpo-
rar um bem no dominio publico da
pessoa juridica.

“Com efeito, para atingir os fins dlti-
mos que tem em mira, precisa a Admi-
nistragdo utilizar bens, quer de sua pro-
priedade, quer da propriedade dos par-
ticulares. Afetar é destinar, consagrar,
carismar, batizar determinados bens, que
se acham fora do mundo juridico, ou no
mundo juridico, mas com outra desti-
nacdo e tragos, para que, devidamente
aparelhados, entrem para o mundo do
Direito Administrativo, aptos para a pro-
dugdo dos efeitos esperados”.

“Bem de uso comum ¢ todo bem imé-
vel ou mével sobre o qual o piblico,
anonimamente, coletivamente, exerce di-
reitos de uso e gozo, como, p. €X., O
exercido sobre as estradas, os rios, costas
do mar.

“Exemplo de bem piblico de uso
comum é uma rua ou estrada, ou um
livro de biblioteca piblica. Qualquer
pessoa, quisque de populo, sem identifi-
cagdo, sem titulo, anonimamente,. pode
transitar pela rua ou estrada, usufruin-
do-as, sem que seja impedido por outro
particular”. §

Segundo palavras de Fritz Fleiner,
“una via solo puede alcanzar “cardcter
ptiblico” en el sentido juridico si es afec-
tada a la circulacién piiblica por los
érganos publicos competentes; por ofra
parte, una via pierde tal carédcter Gnica-
mente por la desafectacién decretada por
los 6rganos competentes, es decir, por la
supresién del uso comin. El hecho de
que el publico utilice una via para la
circulacién no significa que ésta tenga
caricter publico; tampoco pierde esta

5. José Cretella Janior, Dos Bens Pudblicos
no Direito Brasileiro, Sdo Paulo, Saraiva, 1969,
pp. 95-97. .

6. Ob. cit., p. 55.
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cualidad una via destinada por la auto-
ridad al uso piblico si el tréfico se des-
via de ella”.7?

Nao basta, por conseguinte, a deno-
minagdo de “rua” ou “praga” dentro de
um loteamento para inserir tais bens
entre 0s bens de uso comum do povo.

Sao bens do dominio do Municipio,
inegavelmente (art. 22 da Lei 6.766/79).

Mas a Administragio do Municipio
pode afetd-los, destinéd-los, ao aprovar o
loteamento fechado por ato administra-
tivo, para outra categoria de bens — os
de uso especial (n. 11 do art. 66 do CC)
— € permitir ou conceder o seu uso para
0s proprietarios dos lotes do loteamento
fechado.

3.2.2 Os bens de uso especial. A per-
missdo de uso e a concessio de
uso como atos administrativos do
Munictpio para a transferéncia
do uso dos bens de seu dominio
aos proprietdrios dos lotes no
loteamento fechado

Para apoiar nosso ponto-de-vista vale-
mo-nos, ainda — e mais uma vez — da
clareza e da precisdo dos conceitos do
Prof. José Cretella Jinior.

“Ao contrério do uso comum, que se
destina a atender ao homem, em virtude
de sua qualidade humana, tendo, pois,
por objetivo principal e imediato a satis-
fagdo de necessidades fisicas indispenss-
veis para a prépria vida, de todos, sem
distingdio, permitindo, ainda, o desenvol-
vimento e projecdo da personalidade
humana no campo da liberdade, o uso
especial, privativo, pessoal, determinado,
excludente erga omnes, tem por finali-
dade especifica aumentar a esfera de
agdo e o poder econdmico do individuo,
uma vez que lhe alarga as possibilida-
des, facultando-lhe 0 uso e gozo de bens
ptblicos, em condigdes excepcionais,

7. Instituciones de Derecho Administrativo,
trad. de Sabino A. Gondin, 1933, p. 295,

com exclusdo dos outros cidaddos, ndo
compreendidos pela distingdo adminis-
trativa, permissiva ou concessiva”. 8

“Bem de uso especial é toda parte do
dominio piblico sobre a qual determi-
nadas pessoas exercem direitos de uso e
gozo, mediante outorga intuitu personae
do Poder Pdblico, através dos institutos
da permissao ou da concesséo.

“Ao contrério dos bens de uso comum,
em que a regra € a liberdade de todos,
para a utilizagdo, nos bens de uso espe-
cial ou privativo, a liberdade desaparece,
por forca das circunsténcias, convergin-
do e fixando-se na pessoa dos usuéirios
que preenchem os requisitos estabeleci-
dos para a referida outorga privile-
giada”.? '

Conclui-se, assim, que o Municipio
pode outorgar aos proprietérios dos lates
do loteamento fechado o uso privativo
das vias, pragas e espagos livres existen-
tes dentro desse loteamento.

Essa outorga se fard através da per-
missdo ou da concessdo de uso.

“A permissio de uso das coisas pibli-
cas €, entre as instituicdes do Direito
Administrativo, a que tem sido mais
descuidada. Permissio é o mesmo que
autorizagdo, se bem que, para alguns,
a autorizagdo seja um tipo de ato per-
missivo, enquanto que, para outros, na
propria categoria das autorizagdes é que
se enquadrariam as permissdes.

“Concordam os autores que a permis-
sdo se enquadra entre os atos unilaterais,
diversamente do que ocorre com a con-
cessdo, ato bilateral.

“Mesmo revestindo a forma de *per-
missd0”, ndo deixa de ser uma toleran-
cia administrativa necessariamente revo-
gével e expressa, visto que o trago espe-
cifico destes tipos de ocupagdo do domi-
nio pdblico é seu cardter precdrio, 10

“Permissdo é o ato administrativo uni-
lateral, discriciondrio e precario pelo

8. Ob. cit, pp. 71 e 72.
9. Ob. cit,, p. 73. '
10. José Cretella Janior, ob. cit., p. 77.
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qual o Poder Piblico faculta ao parti-
cular a execugdo de servigos ou ativi-
dades de interesse coletivo, ou o uso es-
pecial de bens piblicos, a titulo gratuito
ou remunerado, nas condigdes impostas
pela Administragdo (cf. nosso Direito
Administrativo Brasileiro, 1964, p. 327).

“A permissdo é o ato negocidvel, mas
unilateral, porque resulta da vontade
dnica da Administracao de delegar o
servico ou aquiescer na utilizagdo de bem
publico aoc permissiondrio que se pro-
ponha realiza-lo nas condigGes previa-
mente estabelecidas pelo Poder permi-
tente. E ato discriciondrio porque a Ad-
ministra¢do pode praticd-lo como, quan-
do e da maneira que lhe aprouver. E ato
precdrio porque ndo gera direito subje-
tivo a sua continuidade, deixando sempre
livie a Administragdo para revogé-lo
quando o interesse publico o exigir, sem
qualquer indenizacdo ao permissiondrio.
Isto ndo impede que a Administracgo,
em casos especiais, fixe um prazo para
a permissdo, a fim de assegurar certa
estabilidade ao ato negocial. Finalmente,
a permissdo podera ser gratuita ou remu-
nerada, tudo dependendo das convenién-
cias administrativas.

“A permissdo, portanto, ndo é contra-
to. E ato unilateral, embora reduzido a
termo, para a formalizagdo desse mesmo
ato. Ndo sendo contrato, dispensa con-
corréncia e independe de autorizagdo
legislativa.

“A permissdao de uso veio substituir,
na Administragdo municipal, o instituto
civil do comodato, inadequado para as
utilizagGes de bens piblicos, porque este
s6 poderia ser gratuito (CC, art. 1.248),
quando o interesse administrativo acon-
selha, em muitos casos, a remuneracao
do uso pelo particular. Além disso, o
comodato é sempre um contrato (embora
gratuito), ao passo que a permissdo nido
o é, e, portanto, oferece maior possibi-
lidade de atendimento do interesse

publico, porque néo iguala as partes na
sua execugéo”. ™

“Concessido ou cessido de uso € 0 con-
trato administrativo pelo qual o Poder
Piblico cede a utilizagdo de um bem de
seu dominio, a um particular, para que
dele se sirva de acordo com o fim a que
estd destinado, e no interesse publico,
mediante remuneracdo ou a titulo gra-
tuito. O que caracteriza a concessdo de
uso, e a distingue das outras modalida-
des afins (concessdo de servigo publico,
permissdo de uso, locagdo), € o traspasse
da utilizagiio do bem ptblico para que
o particular a exerga consoante a desti-
nagéo origindria do bem e no interesse
da coletividade, embora nao se exclua o
seu intuito de lucro na exploragio da
atividade a que se vai entregar. Exem-
plos deste contrato témo-los na entrega
de locais de mercados, feiras e outras
dependéncias municipais a particulares,
para que neles exercam a atividade dese-
jada pela prépria Administrag@o, sempre
no interesse ptblico. Na concessdo de
uso, como, alids, em todo contrato ad-
ministrativo, predomina o interesse pu-
blico sobre o particular, e, por isso
mesmo, é facultada a revogagdo ou a
alteracio da concessdo, a qualquer
tempo, desde que o interesse publico o
exija e a Administragio componha os
danos que eventualmente cause ao con-
cessiondrio”, 12

3.2.3 Concessdo de uso como direito
real resoliivel de terrenos publi-
cos. O loteamento fechado na lei
municipal de Valinhos

Através desses dois institutos de Direi-
to Administrativo, portanto, tem o Mu-
nicipio os instrumentos necessirios para

11. Hely Lopes Meirelles, “Concessio e
permissio — Assuntos municipais”, artigo
publ. no jornal Folha de S. Paulo, e Direito
Administrativo Brasileiro, 1* ed., Ed. RT,
p. 446.

12. Hely Lopes Meirelles, Direito Admi-
nistrativo. .. cit.,, p. 445,
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a outorga do uso das vias, das pragas
¢ dos espagos livres, dentro do lotea-
mento fechado, aos adquirentes dos
lotes.

N@o se pode olvidar, neste assunto,
apenas a titulo de ilustragdo, a conces-
sdo de uso como direito real resolivel
prevista na legislagdo federal, no art. 7.°
do Dec.-lei 271, de 28.2.67, nestes
termos:

“Art. 7.° E instituida a concessdo
de uso de terrenos piblicos ou parti-
culares, remunerada ou gratuita, por
tempo certo ou indeterminado, como
direito real resolivel, para fins especifi-
cos de urbanizagdo, industrializacdo, edi-
ficag@o, cultivo de terra, ou outra utili-
zacdo de interesse social.

“§ 1.°. A concessdo de uso poderd
ser contratada por instrumento ptblico
ou particular, ou por simples termo ad-
ministrativo, e serd inscrita e cancelada
em livro especial.

“§ 2.°. Desde a inscrigdo da conces-
sdo de uso, o concessionério fruird ple-
namente do terreno para os fins estabe-
lecidos no contrato e responderd por
todos os encargos civis, administrativos
e tributérios que venham a incidir sobre
o imével e suas rendas.

“§ 3.°. Resolve-se a concessao antes
de seu termo, desde que o concessiondrio
dé ao imével destinagio diversa da esta-
belecida no contrato ou termo, ou des-
cumpra cléusula resolutéria do ajuste,
perdendo, neste caso, as benfeitorias de
qualquer natureza.

“§ 4.°. A concess@o de uso, salvo dis-
posi¢do contratual em contrario, trans-
fere-se por ato inter vivos, ou por suces-
sdo legitima ou testamentiria, como os
demais direitos reais sobre coisas alheias,
registrando-se a transferéncia”,

Nido se confunde, evidentemente, a
concessdo de uso ai prevista, como direi-
to real resolivel de terreno piblico,
“para fins especificos de urbanizagdo,
industrializac@o, edificagdo, cultivo da
terra, ou outra utilizagdo de interesse

social”, com a concessdo de uso das vias
de circulagdo e espagos livres do lotea-
mento fechado, instituto tipico do Direi-
to Administrativo, do qual tratamos h4
pouco, perfunctoriamente.

A Lei Orgénica dos Municipios do Es-
tado de Sao Paulo — Dec.lei Comple-
mentar 9, de 31.12.69 — previu os dois
institutos: a permissdo e a concessdo de
uso.

“O uso de bens municipais por ter-
ceiros podera ser feito mediante conces-
sdo, permissdo ou autorizagdo, conforme
0 caso, se o interesse publico exigir” —
dispde o art. 65 desse diploma legal.

Alguns Municipios do Estado de Séo
Paulo tentaram, muito timidamente, re-
gulamentar o loteamento fechado.

Nao poderiamos, evidentemente, con-
sultar a legislacdo de todos eles. Traze-
mos para este trabalho a experiéncia
dos dois Municipios integrantes da cir-
cunscrigdo territorial do Registro Imobi-
lidrio a nosso cargo, o Municipio de
Valinhos ¢ o Municipio de Campinas.

A Prefeitura Municipal de Valinhos,
na Lei 1.143, de 26.2.73, tratou do
loteamento fechado, no cap. VII, sob a
rubrica “Do loteamento rural”, com evi-
dente impropriedade terminolégica, pois,
como ji ressaltamos, no cap. 2 deste
trabalho, o loteamento rural é o parcela-
mento do solo de imével rural que se
destina a formacgdo de outros imdveis
rurais, 0s quais terdo por finalidade a
exploragdo agricola ou pastoril.

O art. 35 dessa lei municipal prevé
a autorizacdo para a Prefeitura aprovar
a “constituigdo de loteamentos rurais
fechados, desde que os loteadores sub-
metam a administragéo das 4dreas comuns
a regime de condominio, com explicita
defini¢do de responsabilidades adminis-
trativas”.

Em seguida, no art. 36, considera a
drea global do loteamento fechado, para
os efeitos administrativos e fiscais, como
uma unidade, e, no § 3.° desse artigo,
determina que o “condominio” assuma,
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formalmente, a obrigagdo de desempe-
nhar, no loteamento, todos os servigos
que, em principio, sdo municipais.

H4 evidente erronia no uso do vocé-
bulo “condominio”. Essa erronia vem
sendo reiterada em outras leis munici-
pais, pois no loteamento fechado inexis-
te um condominio, na acepcdo juridica
exata do vocdbulo, mas, tdo-somente,
uma comunhdo de interesses nos servi-
¢os comuns, a falta de outro vocébulo
mais perfeito e preciso.

Qutro erro existente na lei é o trata-
mento fiscal ¢ administrativo dado ao
loteamento fechado como uma unidade.

Se a Prefeitura Municipal aprova o
parcelamento de um imével como um
loteamento, a partir desse momento, em
face do préprio conceito de loteamento,
deixa de existir um imdvel, para existi-
rem vérios iméveis autbnomos, para exis-
tirem lotes, e, portanto, tributariamen-
te, individuados.

3.2.3.1 O loteamento fechado na lei
municipal de Campinas

O Municipio de Campinas promulgou
a Lei 4.368, de 31.1.74, que dispds
sobre “o loteamento rural fechado”, a
qual foi regulamentada pelo Dec. 4.459,
de 2.4.74.

Essa lei nada mais é do que a cépia
da lei municipal de Valinhos, com os
mesmos €rros e Com as mesmas impro-
priedades terminoldgicas.

Os problemas e as questdes surgidas
entre os proprietirios dos lotes de um
dos loteamentos fechados, aprovados e
registrados motivaram a revogagio dessa
lei que os instituiu no Municipio de
Campinas, revogagdo, essa, que se deu
pela Lei 5.063, de 24.12.80.

3.2.3.2 O loteamento fechado no ante-
projeto de lei de parcelamento
do solo urbano da Prefeitura
Municipal de Sao Paulo

A Prefeitura Municipal de Sdo Paulo,
com o objetivo de estabelecer normas

complementares relativas ao parcelamen-
to do solo municipal, para adequar o
que estd previsto na Lei 6.766/79 as
peculiaridades locais (pardgrafo tnico do
art. 1.°), elaborou, através da COGEP
— Coordenadoria Geral de Planejamen-
to, anteprojeto de lei que previa a regu-
lamentag@o do loteamento fechado.

Duas espécies desse tipo de loteamen-
to estavam previstas nesse anteprojeto de
lei: os loteamentos do tipo L4, nos quais
as &reas publicas correspondentes as
reservas de 20% para vias de circulagao
e 5% para dreas verdes, da drea total,
devem ser objeto de concessdo de direito
real de uso (art. 23), e os loteamentos
residenciais fechados em condominio
(art. 24).

As mesmas imperfeicdes terminoldgi-
cas existentes nas leis municipais de
Valinhos ¢ Campinas foram usadas no
anteprojeto que tivemos a oportunidade
de examinar e propiciaram criticas con-
tundentes da Procuradora Dra. Helita
Barreira Custddio, assistente técnica de
planejamento da Municipalidade paulis-
tana, que assim termina a anilise desses
dispositivos do anteprojeto: “Desta
forma, ndo se justificando, juridicamen-
te, a imprépria qualificagdo inovatéria
de “fechado” em loteamento destinado
a edificagles residenciais em forma de
condominio, propde-se a supressio do
adjetivo “fechado” em qualquer expres-
sd@o que defina o loteamento para fins
residenciais em condominio, adotada no
projeto de lei em exame”.

O projeto de lei submetido a votagdo
do Legislativo paulistano foi convertido
na Lei municipal de Sdo Paulo 9.413, de
30.12.81.

Nessa lei, o art. 22 prevé a possibili-
dade da ouforga de concessio de direito
real de uso para as vias de circulagdo,
exatamente nos moldes que vimos sus-
tentando neste trabalho, o que enseja,
sem divida alguma, a implantagdo do
loteamento fechado.
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Serd sumamente esclarecedora a trans-
cri¢@o de algumas partes desse dispositivo
legal, as quais concretizam o nosso
ponto-de-vista.

Assim dispde o caput desse art. 22:

“Art. 22. O loteamento do tipo L4
caracteriza-se pela outorga de concessdo
de direito real de uso para as vias de
circulagdo e para 1/3 das reservas des-
tinadas a 4reas verdes, observadas as
seguintes condigOes:

“

“§ 1.°. A outorga da concessdo refe-
rida no caput deste artigo deverid obe-
dever as seguintes exigéncias:

“a) solicitacdo a Prefeitura, através do
pedido de diretrizes para a execugdo
desta modalidade de loteamento;

“b) a anuéncia da Prefeitura depen-
derd de parecer favorivel da COGEP,
ouvida a Comissdo de Zoneamento, em
fungdo da localizacio da drea com rela-
¢do as diretrizes vidrias e urbanifsticas do
Municipio;

“c) aprovado o loteamento, obedeci-
das as diretrizes expedidas e apds o re-
gistro no Cartdrio de Registro de Imé-
veis, o interessado deverd solicitar, por
requerimento, a Prefeitura, a concessio
a que se refere o “caput” deste artigo,

“§ 2.°. Para os fins previstos neste
artigo, fica o Executivo autorizado, inde-
pendentemente de concorréncia, a outor-
gar concessio de direito real de uso das
vias de circulagdo e das dreas verdes
citadas no “caput” deste artigo.

“§ 3.°. Do instrumento de concessio
de direito real de uso deverdo constar,
obrigatoriamente, todos os encargos rela-
tivos @ manutenc¢do e conservagdo dos
bens publicos, objeto da concessdo, que
deverdo constar, também, de contrato-
-padrdo a que se refere o § 1.° do art.
7.° desta lei.

“§ 4°. A concessio de que trata o
caput deste artigo sé poderd ser outor-
gada a uma sociedade civil constituida
pelos proprietarios da 4rea.

“§ 5.°. O concessionétio fica obriga-
do a arcar com todas as despesas oriun-
das da concess@o, inclusive as relativas
a lavratura e registro do competente
instrumento.

“§ 6.° A extingdo ou dissolugdo da

entidade concessiondria, a alteragdo do
destino da érea, o descumprimento das
condigSes estatuidas nesta lei ou nas
cldusulas que constarem do instrumento
de concessdo, bem como a inobservéncia,
sem justa causa, de qualquer prazo fixa-
do, implicardo a automitica rescisio da
concessdo, revertendo a drea a disponi-
bilidade do Municipio e incorporando-se
a0 seu patrimonio todas as benfeitorias
nela construidas, ainda que necessarias,
sem direito de retencdo e independente-
mente de qualquer pagamento ou inde-
nizagdo, seja a que titulo for”.
" A Lei 9.413, de 30.12.81, do Muni-
cipio de Sdo Paulo, de modo coerente,
suprimiu a regulamentagdo contida no
anteprojeto de lei, que se referia ao
“loteamento residencial fechado em con-
dominio”, por absolutamente incompati-
vel tal regulamentagdo em uma lei que
objetiva apenas regrar o parcelamento
do solo urbano, e ndo qualquer forma
de condominio.

Realmente, nio se confunde o lotea-
mento fechado com o condominio dei-
tado (casas térreas ou assobradadas) ou
com o condominio em edificios construi-
dos em dreas também fechadas. As dife-
rengas entre esses tipos de empreendi-
mentos imobilidrios de parcelamento e
de ocupagdo do solo serdo adiante esta-
belecidas.

Por enquanto, podemos, resumida-
mente, estabelecer as caracteristicas do
que entendemos por loteamento fechado.

3.3 Caracterizagio do loteamento
fechado

O loteamento fechado caracteriza-se
pelos seguintes elementos:
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a) E um loteamento aprovado nos
mesmos moldes de um loteamento
comum pela Prefeitura Municipal.

b) Os lotes, nesse loteamento, cons-
tituirdo propriedade individual de cada
adquirente. Conseqiientemente, os pro-
prietdrios dos lotes poderdo edificar
nesses lotes as casas que quiserem, desde
que previamente aprovadas pela Prefei-
tura Municipal local.

¢) Os lotes de terreno serdo tributa-
dos individuadamente,

d) O perimetro da gleba loteada po-
derd ter o seu fechamento autorizado
pela Prefeitura Municipal, quando, entéo,
0 acesso aos lotes serd feito por um
poitdo ou entrada controlada.

e) A Prefeitura Municipal, ao aprovar
o loteamento fechado, outorgard o uso
das vias de circulagdo, das pragas €
outros logradouros ou espagos livres,
dentro do loteamento, por permissdo ou
por concessdo de uso, aos proprietarios
dos lotes de terreno. _

E aconselhdvel, para os proprietarios
dos lotes, que o uso dessas vias seja
outorgado através de concessdo de uso,
que é contrato com obrigacdes reciprocas
e passivel de composicdo de perdas e
danos, em caso de resolugdo unilateral.

f) O loteador deverd apresentar, &
Prefeitura Municipal, minuta do regula-
mento de uso e manutengdo dos equipa-
mentos comunitdrios, obrigando-se, desde
logo, juntamente com a execugdo das
obras exigidas pela legislagdo municipal,
a fazer constar dos contratos de pro-
messa de venda ou das escrituras de
compra e venda dos lotes a obrigagdo
do adquirente de contribuir para a ma-
nutengao das vias, logradouros e espagos
livres, bem como a de assinar o regula-
mento que regerd esse uso.

g) Compromissados & venda, ou ven-
didos, todos os lotes integrantes do lotea-
mento fechado, os adquirentes elabora-
rao o regulamento de uso e manutengdo

das vias de comunicacdo, pragas € espa-

cos livres existentes dentro do lotea-
mento.

Algumas consideragbes merecem ser
feitas a respeito desse regulamento, que
tem ensejado divergéncias entre os pro-
prietdrios dos lotes nos loteamentos
fechados.

4. A VIDA COMUNITARIA NO
LOTEAMENTO FECHADO. O
REGULAMENTO DE USO DAS
VIAS E ESPACOS LIVRES

4.1 O regulamento de uso das vias e
espacos livres como instrumento
indispensdvel para a vida e exis-
téncia do loteamento fechado. Se-
melhangas com a convengdo de
condominio

A concessdo de uso pela Prefeitura
Municipal das vias e pracas e espagos
livres, nos loteamentos fechados, aos
proprietarios dos lotes, gera para eles a
obrigacdo de manté-los e conservé-los,
além de outras obrigacdes decorrentes
do uso em comum desses espagos livres,
tais como coleta de lixo, rede elétrica e
de iluminagdo, pavimentacdo, rede de
dgua e esgotos etc.

Qutras obrigagdes, ainda, surgem, pela
prépria circunstincia de ser um lotea-
mento fechado, tais como a manuten¢ao
de uma portaria, servigos de vigilancia
e seguranga, rede telefonica de comuni-
cagdo interna etc,

Esses servigos comuns aos proprieta-
rios dos lotes custam dinheiro e neces-
sitam ser administrados e, consegiiente-
mente, regulamentados.

E nesse ponto — no regulamento da
vida comunitéria do uso das vias e espa-
cos livres — que o loteamento fechado
se assemelha ao condominio, ensejando
a expressdo adotada nas leis municipais
que comentamos: “administragio das
ireas comuns sob regime de condo-
minio”.
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Néao existe condominio nas vias de
comunicagdo, pragas e espagos livres do
loteamento fechado. Elas sdo do domi-
nio do Municipio. Mas, inegavelmente,
ha uma comunhdo no uso dessas vias e
espagos livres.

“Determinado direito pode pertencer
a varias pessoas ao mesmo tempo.
Tem-se, nesse caso, a comunhdo. Se esta
recai sobre um direito de propriedade
surge o condominio ou compropriedade,
que, no dizer de Bonfante (Corso de
Diritto Romano — La Proprieid, vol.
2/250 e ss.), vem a ser o mais traba-
lhado instituto da teoria dos direitos
reais, quer no seu conceito, quer no seu
regime positivo.” 13

Quando muito, no loteamento fecha-
do, hd um condominio em algumas coicas
que estardo, inelutavelmente, sob o do-
minio comum de todos os proprietdrios
dos lotes, tais como o muro, o alambra-
do ou cerca fechando todo o perimetro
do loteamento, a portaria, a rede telefd-
nica de comunicagdo interna etc., que
serdo construidas com a contribuigdo de
todos os proprietarios dos lotes ou trans-
feridas a eles, apés a construgdo feita
pelo loteador. 14

O regulamento do uso dessas vias e
espagos livres assemelha-se, portanto, e
muitissimo, & conven¢do de condominio
prevista no art, 9.° da Lei 4.591, de
16.12.64.

O regulamento da vida comunitdria
do loteamento fechado é, assim, funda-
mental para a existéncia desse tipo de
loteamento.

Os arts. 9.° a 12 da Lei 4.591, de
16.12.64, poderéo ser aplicados, subsi-
didria e analogicamente, para a elabora-
¢do desse regulamento.

13. Washington de Barros Monteiro, Curso
de Direito Civil — Direito das Coisas, 18*
ed., Saraiva, 1979, p. 205.

14. Sentenga proferida em 31.10.80 pelo
Dr. Luiz Carlos Ribeiro Borges, MM. Juiz
de Direito da 4." Vara Civel da comarca de

Campinas, no proc. 4.027/79, do 7° Oficio

Civel,

5. O REGISTRO DO LOTEAMENTO
FECHADO

5.1 O procedimento do registro do
loteamento fechado como o registro
de um loteamento comum. Do-
cumentos acrescidos ao procedi-
mento

O registro do loteamento fechado no
Registro de Imdveis ndo difere do regis-
tro de qualquer loteamento.

A documentagio e o procedimento
sd0 0s mesmos previstos no cap. VI da
Lei 6.766, de 19.12.79, com alguns
acréscimos, exigiveis pela singularidade
de ser um loteamento fechado. ;

Assim, juntamente com a “cépia do
ato de aprovacdo do loteamento e com-
provante do termo de verificagio pela
Prefeitura da execug¢do das obras exigi-
das pela legislagao municipal, que inclui-
t80, no minimo, a execugdo das vias de
circulagdo do loteamento, demarcagio
dos lotes, quadras e logradouros e das
obras de escoamento de 4guas pluviais
ou da aprovagdo de um cronograma,
com a duragdo méxima de dois anos,
acompanhado de competente instrumen-
to de garantia para a execugdo das
obras” (n. V do art. 18 da Lei 6.766/79),
o oficial do Registro deverd exigir o
ato administrativo da Prefeitura Muni-
cipal de permissio ou de concessio de
uso das vias, pracas e espagos livres,
contendo todas as cldusulas impostas ou
convencionadas entre o Grgdo piblico e
o loteador,

Esse documento ¢ imprescindivel para
que os adquirentes dos lotes no lotea-
mento fechado tomem conhecimento das
condigdes impostas pela Prefeitura Mu-
nicipal no uso das vias, pragas e espa-
¢os livres, que sdo do seu dominio.

No exemplar do contrato-padrdo de
promessa de venda, se houver — pois
poderd ndo existir, se os lotes foram
vendidos a vista — além dos requisitos
enumerados no art. 26 da Lei 6.766/79,
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deverd constar a obrigagdo do compro-
missdrio comprador de assinar o regula-
mento de uso das vias, pragas e espagos
livres, ou, entao, assinar, concomitante-
mente com a assinatura do contrato, esse
regulamento, do qual lhe deverad ser en-
tregue uma via, para que dele tome
conhecimento, uma vez que devera ficar
submetido a uma série de obrigagbes na
vida comunitdria do loteamento fechado.

Ainda, entre os documentos exigiveis
para o registro do loteamento fechado
deverd constar a minuta do futuro regu-
lamento de uso das vias, pragas e espa-
¢os livres na hipbtese de os lotes serem
vendidos mediante compromisso de
compra ¢ venda e com pagamento do
preco em prestagOes.

5.1.1 A publicidade do regulamento da
vida comunitdria e do de uso das
vias e espagos livres

Questao interessante, que surgiu apés
o registro do loteamento fechado, foi a
de tornar ptblico ou a de dar publici-
dade ao regulamento da vida comunita-
ria e de uso dos espagos livres, assinado
por todos os adquirentes dos lotes, a
fim de que os futuros adquirentes, nas
alienacGes, ou credores, na constituigdo
de direitos reais sobre esses lotes, pos-
sam tomar conhecimento das obrigagdes
assumidas pelos proprietirios dos lotes
nesse regulamento.

Fixada a posigiio de que n#o existe um
condominio sobre as vias € espagos
livras, mas tdo-somente uma comunhio
no uso dessas- vias e espagos, que sdo
do dominio da Prefeitura, o registro do
regulamento, ou convengdo do uso
dessas vias, ndo poderd ser feito no
Livro 3 — Registro Auxiliar, pois, nos
termos do preceituado no n. III do art,
178 da Lei de Registros Pdblicos, regis-
trar-se-d0 nesse livro “as convengdes de
condominio”. ;

Seguindo esse raciocinio é que ndo
admitimos o registro desse regulamento

ou convengdo de uso das vias e dos
espagos livres nos loteamentos fechados
no Livro 3 de nosso Registro Imobilis-
rio. Entretanto, ndo poderiamos negar a
necessidade imprescindivel de tornar pi-
blico esse regulamento ou essa conven-
¢do de uso no Registro de Iméveis.

A publicidade propiciada pelo regis-
tro de um contrato ou de uma conven-
cdo no Registro de Titulos e Documen-
tos & extremamente relativa, principal-
mente quando esses Registros estdo sepa-
rados do Registro de Imdveis ou sdo
vérios Registros de Titulos e Documen-
tos em uma comarca de grande porte
ou movimento.,

Assim, sem violentar a expressdo
“convencoes de condominio”, prevista no
n. III do art. 178 da Lei de Registros
Piblicos, pois no loteeamento fechado
inexiste condominio, como ja afirmamos
diversas vezes, determinamos a juntada
do regulamento de uso das vias e espa-
¢os livres no processo de loteamento
fechado e efetuamos uma averbagdo na
matricula onde o loteamento foi regis-
trado. Essa averbacdo, a nosso ver, en-
contra pleno apoio na expressdo “outras
ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro”, constante da parte
final do art. 246 da Lei de Registros
Piiblicos.

Se o regulamento ou a convengéo de
uso das vias e espagos livres dos lotea-
mentos fechados ndo chega a constituir
ato que altere o registro do loteamento,
ele &, indubitavelmente, ato que com-
plementa seu registro e que, pela sua
necesséria e imprescindivel publicidade,
merece ser acolhido no Registro de
Iméveis.

5.1.2 Exemplos de registro de lotea-
mento fechado

Tivemos em nosso Cartério de Regis-
tro de Imdveis a experiéncia de trés
registros de lofeamentos fechados, todos
eles situados em zona rural, fora do peri-
metro urbano, destinados aos chamados
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“sitios de recreio”, mas que, em ultima
andlise, objetivavam a edificacio de
moradia ou de residéncia fora da con-
centracdo humana da cidade.

Sao eles denominados “Village Sans
Souci”, no Municipio de Valinhos,
“Sitios Gramado” e “Sitios Alto de
Nova Campinas”, no Municipio de Cam-
pinas.

Em Sao Paulo é conhecido o lotea-
mento denominado “Chdcara Flora”
como sendo um loteamento fechado. Em
pesquisa que fizemos no 11.° Registro
de Iméveis da Capital fomos informados
de que, juridicamente, esse loteamento
estd registrado como um loteamento
comum. Informagdo que vem confirma-
da por recente publicag@o feita no jornal
O Estado de S. Paulo onde se 1&: “A
Chécara Flora foi o primeiro loteamento
fechado de Sdo Paulo, executado antes
mesmo de existitr qualquer legislagéo
municipal regulamentando este tipo de
empreendimento. Considerado um dos
raros “pulmdes verdes” da cidade, ele é
também condenado pelos técnicos por
ter-se constituido em um entrave vidrio
a regido. A COGEP quer evitar a repe-
ticdo deste erro, propondo em seu pro-
jeto de lei formas de garantir e incenti-
var essa modalidade de loteamento, sem
prejuizos para a vida da cidade”. 15

Os “loteamentos fechados” tém sido
confundidos com os “condominios”, que
podem também ser fechados, mas que
tém caracteristicas juridicas diferentes,
ainda que se assemelhem em alguns
aspectos.

Dai, entdo, comumente, serem chama-
dos os “loteamentos fechados” de “con-
dominios”.

Antes de tragarmos as diferengas entre
os “loteamentos fechados” e os “condo-
minies”, nao podemos deixar de abordar
algumas formas andmalas de “loteamen-
tos fechados”.

15. Reportagem de Célia Romano publ. no
jornal O Estado de S. Paulo, ed. de 30.8.81,
p. 30.

6. FORMAS ANOMALAS DE
LOTEAMENTO FECHADO

6.1 A confusio de terminologia de
loteamento fechado com condo-
minio

Procuramos, até agora, caracterizar o
loteamento fechado, compatibilizando-o
com as disposigdes previstas na Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, princi-
palmente com o art. 22 da Lei 6.766,
de 19.12.79,

Entendemos que, fora dos delinea-
mentos que acima propusemos, pelos
quais o adquirente do lote € titular de
um imével perfeitamente caracterizado,
individuado e posicionado dentro do
loteamento, ndo se pode falar em lotea-
mento, € muito menos se pode admitir
seu fechamento, sem a concessdo de uso
das vias e espagos livres por parte da
Prefeitura Municipal.

Entretanto, existem inGmeros parcela-
mentos do solo, denominados de “con-
dominio”, que ndo sdo nem loteamento
e nem, tampouco, se podem considerar
como condominios, nos moldes previs-
tos na Lei 4.591, de 16.12.64, que
dispds sobre o “condominio em -edifi-
cagbes e as incorporagdes imobilidrias”.
Seriam, quando muito, um condominio
comum previsto no cap. IV, tit. II, do
Livro II, arts. 623 a 646, do CC.

Sao formas andmalas ou irregulares,
quer de loteamento fechado, quer de
condominio.

Niao pretendemos examinar todas as
formas possiveis de tais anomalias, mas
apenas exemplificar algumas delas, para
mostrar suas irregularidades e a situa-
gdo precdria do seu fechamento.

6.1.1 A “privatizagao das praias” pelo
seu fechamento

Vai-se tornando comum, no Litoral
brasileiro, a chamada “privatizagdo das
praias” em virtude da implantacdo de
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loteamentos denominados “fechados”
nas suas proximidades.

O fechamento das praias € motivo de
atragdo na venda dos lotes, pois o uso
privado das praias pelos adquirentes dos
lotes, afastando a presenga dominical
dos chamados “farofeiros”, é sempre um
incentivo para o investimento em tal
empreendimento imobilidrio,

O fechamento das praias, nessas con-
digdes, a nosso ver, é profundamente
irregular, uma vez que as praias ndo
pertencem & Prefeitura do Municipio.

As praias sdo terrenos de marinha,
e os terrenos de marinha sé@o bens imd-
veis da Unido (Dec.-lei 9.760, de 5.9.46).
Somente o Servigo do Patriménio da
Unido estaria em condigcBes de permitir
ou autorizar o fechamento das praias,
sob uma das formas previstas no art. 64
desse decreto-lei: locacdo, aforamento
ou cessdo.

6.1.2 Loteamentos existentes em clubes
ou associagoes

Qutra forma irregular de loteamento
fechado € a que se faz pela venda de
cotas de titulo de s6cio-proprietirio em
um clube.

O clube, a sociedade ou a associagdo
é o titular do dominio de uma gleba de
terras. A venda do titulo de sécio-pro-
prietirio vem acompanhada da aliena-
¢a0 de um lote de terreno numerado e
situado em uma determinada quadra,
com a participac@o de um percentual nas
dreas onde se situam 0s equipamentos
comunitdrios do clube, tais como casa
da sede, piscina, campos para a prética
de esportes etc.

O egrégio CSMSP, em acérddo profe-
rido na Ap. civel 264.057, da comarca
de Americana, teve a oportunidade de
apreciar a situacdo dessa forma an6ma-
la de loteamento fechado.

A ementa do acérdéo estd assim redi-
gida: “Associagdo civil — Clube recrea-
tivo — S6cio-proprietirio — Venda de

terreno e de parte ideal do imdvel des-
tinado ao sistema de recreacdo — Negé-
cio néo subordinado a disciplina do Dec.-
dei 58/37".

Destacamos do texto do acérddo o
seguinte pronunciamento:

“Ndo ha interesse que justifique a
inclusdo do fracionamento da drea per-
tencente ao Iate Clube de Limeira na
Orbita das leis federais disciplinadoras
dos loteamentos urbanos, ainda que situa-
dos nas zonas rurais, € nem que o inclua
na esfera das leis municipais referidas
nestes autos.

“De fato, se o Clube tem os seus limi-
tes perfeitamente tragados, se toda a 4rea
fracionada se integra no patrimdnio da
associagdo, se o conjunto se destina ape-
nas a finalidades esportivas e recreati-
vas e se 0s sOcios, nos expressos termos
das disposigdes estatutdrias, se compro-
metem a zelar pelas 4reas de circulagdo
e recreagdo, ndo se vé a que titulo se
possa vislumbrar, no desmembramento
efetuado, um loteamento sujeito 3 dis-
ciplina e controle dos Podetes Publicos
Federal, estaduais ou municipais.

“Tudo se passa na 6rbita social, nio
se podendo falar em bens pablicos quan-
do estes sdo de uso exclusivo de uma
sociedade.

“Observe-se, por acréscimo, que um
dos objetivos da legislagio sobre lotea-
mento, como € sabido, é assegurar os
direitos dos compromissarios, quer quan-
to a legitimidade da propriedade, quer
quanto a realizagéo efetiva da compra e
venda.

“Ora, numa sociedade civil, os seus
sécios ja tém, nas assembléias e Grgdos
de diregdo, eficientes instrumentos de
controle dos negécios por ela praticados,
de sorte que nem esse argumento pode-
ria favorecer as razbes da suscitagfo.

“Por sinal, parece que essas razdes
ndo foram estranhas ao oficial suscitan-
te, tanto que, a despeito dos motivos por
ele alegados, a serventia procedeu a
vérias dezenas de registros em condi-
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¢oes semelhantes, inclusive depois da
vigéncia da nova Lei de Registros Pu-
blicos (fls.)”. 8

Indispensével se faz ponderar, agora,
que, apds a promulgagdo da Lei 6.766,
de 19.12.79, seria impossivel o ingres-
so, no Registro de Imdveis, de alienagéio
de lote situado em determinada quadra
em um loteamento sem a aprovagdo
prévia por parte da Prefeitura Muni-
cipal e o registro do loteamento.

Acrescente-se, ainda, a singularidade
da situagio do adquirente de um lote de
terreno pertencente a um clube, uma
associag@io, diante de uma possivel dis-
solucdo da entidade, decidida em assem-
bléia geral dos associados, com votos de
uma maioria, ainda que qualificada.

A alienacio desse lote a terceiros seria
dependente da anuéncia da diretoria?
Os demais sécios poderiam usar o direi-
to de preferéncia?

Nao podemos concordar, data venia,
com aquela decisdo do egrégio CSM, a
qual, evidentemente, afastou-se dos pos-
tulados tragados pela Lei 6.766, de
19.12.79. Tal decisdo objetivou apenas
um caso concreto, e fazer justica, ndo
vedando o ingresso no Registro de Imé-
veis da alienagdo de um lote de terreno
quando muitos outros, nas mesmas con-
di¢Ses, j& haviam sido acolhidos pelo
oficial do Registro.

O loteamento fechado, nas condigbes
e nos moldes que delineamos neste tra-
balho, seria, sem ddvida alguma, a solu-
¢80 para a venda de lotes isolados, iden-
tificados e numerados, pertencentes a
um clube ou a uma associagdo, conco-
mitantemente com o titulo de sé¢cio-pro-
prietério.

6.1.3 Venda de partes ideais em imdvel
com direito proporcional ao uso
de uma parte do terreno

Assemelha-se a essa situagdo a venda
de partes ideais sobre uma 4rea global,

16. RT 508/114.

com uma propor¢do em fragdo, corres-
pondente ao niimero dos lotes em que a
drea estd subdividida, com a possibili-
dade de o adquirente usar esse lote, mas
tao-somente usar, podendo nele cons-
truir, e obrigando-se a participar das
despesas das 4reas comuns existentes na
totalidade do imdvel.

Empreendimento imobili4rio dessa na-
tureza, a nosso ver, constitui-se em con-
dominio comum (arts. 623 e ss. do CC),
agravado da circunstincia de a edifica-
¢do das casas, as expensas do condd-
mino, estar sendo feita em imével per-
tencente a todos, sem as caracteristicas
de um “condominio” regulado pela Lei
4.591, de 16.12.64, o qual chamamos
de “condominio deitado”, que muito se
assemelha ao “loteamento fechado”, mas
que tem com ele sensfveis diferengas, as
quais passaremos a expor, um pouco
mais adiante.

6.1.4 A fiscalizagao dos oficigis de
Registro de Imdveis para impe-
dir o registro de formas anbémalas
de loteamento

Todas essas formas andmalas de
loteamento fechado sdo implantadas,
exclusivamente, com intuitos comer-
ciais, em que os compradores dos lotes
ou de partes ideais em uma gleba de
terras, sem maiores cuidados e sem
maiores indagagdes, compram ou direi-
tos de sécios-proprietirios, ou direitos
de uso de um lote de terreno, ou, mera-
mente, partes ideais em um todo, e pos-
teriormente enfrentam sérios problemas
de ordem juridica para fazerem valer
seus supostos ou sonhados direitos de
proprietéirios.

O Sr. Des. Corregedor Geral da Jus-
tica do Estado de Sdo Paulo aprovou
substancioso parecer do culto Juiz de
Direito da 1.* Vara de Registros Pdbli-
cos da Capital, Dr. José de Mello Jun-
queira, no qual sdo expostos diversos
artificios e expedientes que os loteado-
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res vém usando para se furtar ao cum-
primento dos preceitos da Lei 6.766/79.

Vale a pena reproduzir aqui alguns
trechos desse parecer que se encontra
publicado na RDI 11/152.

“A imaginacio fértil de inescrupulo-
sos encontrou, para fugir as exigéncias
urbanisticas e protetivas da Lei de Par-
celamento do Solo Urbano, a forma do
retalhamento por condominio ou através
das préprias Prefeituras, pelo expedien-
te da desapropriacio de faixas de ruas.

“Ficaram comprovados, nos autos, 0s
registros de diversas fracbes ideais, em
ndmero de 2.430, junto a matricula
56.787 do Cartério de Registro de Imé-
veis da comarca de Ttanhaém.

“Destarte, devem os Cartérios de Re-
gistro de Iméveis estar atentos a essas
artimanhas e ardis, negando-lhes segui-
mento toda vez que se propiciar qual-
quer fundamento para recusa do re-
gistro.

“Intimeros serdo os casos de condo-
minios que se instituem e que de uma
forma ou outra burlam as normas de
sua prépria constituigao e, assim, os dis-
positivos da Lei 6.766/79.

“Entendo, pois, que os oficiais do
Registro de Imdveis ndo podem coones-
tar tais situacdes; pelo contrério, vigi-
lantes, devem afasta-las, de pronto.

“Proponho, destarte, a edigdo de pro-
vimento, inserindo nas Normas de Servi-
co uma proibicdo a que se proceda a
registros de venda de partes ideais e
instituicdes de condominios que derro-
guem as normas do Cédigo Civil sobre
a matéria.

“Exemplos dessas situagbes foram
apontados nestes autos, como a venda
de fragdes ideais, mas localizadas, nume-
radas e com metragem certa, constando,
mclusive, planta e memorial descritivo.

“Todo condominio ordindrio terd que
observar as regras dos arts. 623 e ss. do
CC e qualquer desvio revela forma obli-
qua de se obter um loteamento”.

7. CONDOMINIO DEITADO.
CARACTERISTICAS.
DISTINCOES COM O
LOTEAMENTO FECHADO

7.1 Conceito de “condominio deitado”.
Sua regulamentacdo legal. Seus
caracteres

Chamaremos de “condominio deitado”
aquele que se estabelece na construgdo
de casas térreas ou assobradadas, dife-
rentemente do condominio que se esta-
belece nos prédios de apartamentos ou
de escritérios, construidos em vérios
andares, portanto, um “condominio ver-
tical”, apesar de a maioria da doutrina
denominé-lo de “condominio em planos
horizontais” ou “propriedade horizon-
tal”. Bastante expressivas, nesse assun-
to, as palavras do Prof. Caio Mério da
Silva Pereira:

“Procurando, de seu lado, emergir a
tona desta inundacio de desconforto,
desenvolveu-se ao maximo a técnica de
construgdo que permitisse o melhor
aproveitamento dos espagos e a mais
suportavel distribuigdo de encargos eco-
ndémicos, mediante o edificio de aparta-
mentos.

“Projetou para o alto as edificagBes,
imaginou acumular as residéncias e apo-
sentos uns sobre os outros, criou o arra-
nha-céu, fez as cidades em sentido ver-
tical e, numa espécie de ironia do para-
doxo, apelidou-a “propriedade horizon-
tal”, em razio de o edificio achar-se
dividido por planos horizontais™. 7

O condominio deitado foi previsto no
art. 8.° da Lei 4.591, de 16.12.64,
nestes termos:

“Art. 8.°. Quando, em terreno onde
nao houver edificagdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionério
deste ou o promitente cessiondrio sobre

17. Condominio e Incorporagbes, 3. ed.,
Forense, 1976, p. 59. FE
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ele desejarem erigir mais de uma edifi-
cagdo, observar-se-4 também o seguinte:

“a) em relagdo as unidades autdno-
mas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, serd discriminada a
parte do terreno ocupada pela edificagdo
¢ também aquela eventualmente reser-
vada como de utilizagdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim
a fragdo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que corresponderd as
unidades;

“b) em relagdo as unidades autbno-
mas que constituirem edificios de dois
ou mais pavimentos, serd discriminada a
parte do terreno ocupada pela edifica-
¢do, aquela que eventualmente for reser-
vada como de utilizagdo exclusiva, cor-
respondente as unidades do edificio, e
ainda a fragéo ideal do todo do terreno
¢ de partes comuns, que corresponders
a cada uma das unidades;

“c) serdo discriminadas as partes do
total do terreno que poderdo ser utili-
zadas em comum pelos titulares de direi-
to sobre os vérios tipos de unidades
autdnomas;

“d) serdo discriminadas as 4reas que
se constitufrem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unida-
des entre si”.

O art. 68 da mencionada lei completa
o delineamento do condominio deitado,
estando assim redigido: “Os propriet4-
rios ou titulares de direito aquisitivo
sobre as terras rurais ou os terrenos onde
pretendam construir ou mandar cons-
truir habitagbes isoladas para aliené-las
antes de concluidas, mediante pagamen-
to do prego a prazo, deverdo, previamen-
te, satisfazer as exigéncias constantes no
art. 32, ficando sujeitos ao regime insti-
tuido nesta lei, para os incorporadores,
no que lhes for aplicavel”.

“Diversamente da propriedade hori-
zontal tipica, em que a cada unidade se
vinculam apenas a cota ideal do terreno
€ partes comuns, aqui existem uma uni-
dade autdbnoma, uma parte de terreno

edificado, uma parte de terreno reser-
vada como de utilidade exclusiva para
jardim ou quintal e ainda a fragdo ideal
sobre o que constitui 0 condominio.

“Se nesses conjuntos houver edificio
de dois ou mais pavimentos, serd discri-
minada a parte de terreno ocupada pela
edificagdo, aquela que eventualmente
for de propriedade exclusiva, correspon-
dente as unidades do edificio, e ainda
a fragdo ideal da totalidade do terreno
e das partes comuns, que corresponders
a cada unidade.

“Mas a peculiaridade deste tipo con-
dominial é que, além das partes e coisas
comuns habitualmente componentes, hé
outras que devem ser discriminadas, com
mengdo da fragdo ideal que, nelas, cor-
responde a cada unidade, e as partes de
terreno que poderdo ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre
0s vérios tipos de unidades autdnomas,
tais como play-grounds, salas de reunides,
restaurantes, cinemas etc.

“Discriminar-se-d0 as dreas que se
constituem em passagem comum para as
vias pdblicas ou para as partes utiliza-
das entre si ou os caminhos de acesso 2
praia, a fonte, ao lugar aprazivel e pito-
resco etc.

“O principio juridico dominante é o
mesmo do edificio urbano, guardadas as
peculiaridades especiais. Cada titular é
o dono da sua unidade e, como se lhe
reserva um terreno a utilizagdo exclu-
siva, pode cercd-lo ou fechi-lo, obser-
vando o tipo de tapume previsto na
convengao, Pode alieni-lo com o terre-
no reservado. Mas néo lhe assiste o direi-
to de dissociar a sua unidade do con-
junto condominial nem separi-la da fra-
cdo ideal que lhe corresponde nesse
conjunto. E muito menos apropriar-se
das partes de uso comum ou embaragar
sua utilizagio pelos demais.

“E tem de se sujeitar as regras da
convencdao do condominio, observando
as restrices nela constantes, a regula-
mentos do uso por todos, enfim, obede-
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cendo as normas do Direito estatutério,
além do Direito comum, porque institui-
das em beneficio da convivéncia, que
um dos conddminos ndo pode egoistica-
mente perturbar”. 18

O condominio deitado apresenta as
seguintes caracteristicas:

a) Refere-se a casas térreas ou asso-
bradadas, e ndo a lotes de terrenos.

b) Essas casas constituirao as unida-
des auténomas do conjunto ou das vilas,
e nessas unidades auténomas estaréo
incluidas as dreas destinadas a utiliza-
¢do exclusiva das casas, tais como jardim
e quintal.

¢) O adquirente dessa unidade autd-
noma (casa, jardim e quintal) serd pro-
prietdrio dessa unidade e de uma parte
ideal na totalidade do terreno ou da
gleba onde serd construida a “vila” ou
“conjunto residencial”, Observe-se a ex-
pressdo contida na alinea “a” do art.
8.° da Lei 4.591/64.

d) Além dessa fracdo ideal na totali-
dade da gleba, o adquirente da unidade
autdbnoma terd, também, uma parte ideal
nas coisas comuns, € nessas coisas
comuns estardo incluidas as vias de
comunicagdo, areas verdes, construgOes
em comum, tais como: saldes de jogos,
piscinas, equipamentos para esportes
etc.

e) Referindo-se a casas térreas ou as-
sobradadas, o projeto deverd ser apro-
vado pela Prefeitura Municipal e o pro-
prietdrio da totalidade da gleba que
tomar a iniciativa da construgdo dessas
casas serd um incorporador e dever,
entdo, estar submetido as exigéncias do
art. 32 da Lei 4.591/64 (art. 68 da
mesma lei).

f) O conjunto residencial, composto
de casas térreas ou assobradadas, poders
ser “fechado”, cercado ou murado, de
modo que as vias internas de comunica-

18. Caio Mirio da Silva Pereira, ob. cit.,
pp. 71 e 72, n. 31.

¢do tenham saida para a via publica,
através do controle de um portio de
entrada,

7.1.1 Confusbes entre o “loteamento
fechado” e o “condominio
deitado”

Por ai se vé que o condominio deitado
muito se assemelha ao loteamento fecha-
do, semelhanga, essa, que tem levado
autores dos mais doutos a confundi-los,
como o fez o culto Prof. José Afonso da
Silva em seu recente e excelente livro
Direito Urbanistico Brasileiro, assim se
expressando:

“A denominagdo “loteamento fecha-
do” vem sendo atribuida a certa forma
de divisdo de gleba em lotes para edifi-
cagio que, embora materialmente se
assemelhe ao loteamento, na verdade,
deste se distancia no seu regime como
nos seus efeitos e resultados. Ndo se
trata, por isso, de instituto do parcela-
mento urbanfstico do solo, ainda que
possa ser considerado uma modalidade
de urbanificagdo, porque se traduz num
nicleo populacional de cardter urbano.
Modalidade especial de aproveitamento
do espago, ndo pode o Direito Urbanis-
tico desconhecé-la, a despeito de reger-se
por critérios do Direito Privado entre
nés, sob forma condominial.

“Entd@o, o chamado “loteamento fecha-
do” constitui modalidade especial de
aproveitamento condominial de espago
para fins de construgio de casas residen-
ciais térreas ou assobradadas ou edifi-
cios. Caracteriza-se pela formagio de
lotes auténomos com 4reas de utilizagao
exclusiva de seus proprietdrios, confi-
nando-se com outras de utilizagdo
comum dos condéminos. O terreno assim
“loteado” ndo perde sua individualidade
objetiva, conquanto sofra profunda
transformagao juridica. Diferente do
processo de loteamento propriamente
dito, em razao do qual “o terreno lotea-

do perde sua individualidade objetiva,
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transformando-se em lotes que se indi-
vidualizam como unidades autarquica-
mente bastantes a si mesmas; inexiste o
estado e a pluralidade de comunhio;
cria-se um bairro, cujo equipamento
urbano (inclusive as vias, estradas e ca-
minhos, como piblicos que passam a ser
com o registro imobilidrio) passa a par-
ticipar do sistema vidrio local ¢ do orbe
municipal.” 19

E, mais adiante, comentando a apli-
cagdo do art. 8.° da Lei 4.591/64, assim
se manifesta: “Esse dispositivo, na real
verdade, tem sido usado abusivamente
para fundamentar os tais loteamentos
fechados. Fora ele estabelecido, certa-
mente, ndo para tal finalidade, mas para
possibilitar o aproveitamento de dreas de
dimensdo reduzida no interior de qua-
dras, que, sem arruamento, permitam a
constru¢ao de conjuntos de edificagdes,
em forma de vilas, sob regime condomi-
nial. Em situagdo como essa, a relagdo
condominial € de grande utilidade, como
na chamada “propriedade horizontal”.
Quando, no entanto, a situagéo extrapola
desses limites, para atingir o parcela-
mento de gleba com verdadeiro arrua-
mento e posterior divisdo das quadras
em lotes, ou mesmo quando se trata
apenas de subdivisio de quadra inteira
em lote, com aproveitamento das vias
de circulagdo oficial preexistentes, entdo
aquele dispositivo nio pode mais cons-
tituir fundamento do aproveitamento
espacial, em forma de condominio, por-
que ai temos formas de parcelamento
urbanistico do solo, que ha de reger-se
pelas leis federais sobre loteamento e
pelas leis municipais sobre a matéria
urbanistica, aplicdveis a esse tipo de
urbanificagdo. Temos tido “loteamentos
fechados” até com mais de 1.000 casas
de residéncia, com arruamentos e tudo
0 mais que ¢ préprio do processo de
loteamento. As Prefeituras deverdo negar
autorizagio para esse tipo de aprovei-

19. Ob. cit., pp. 400 e 401.

tamento do espago urbano, exigindo que
se processe na forma de plano de arrua-
mento e loteamento ou de desmembra-
mento, que nido se admite sejam substi-
tufdos por forma condominial, como se
vem fazendo. Vale dizer, os tais “lotea-
mentos fechados” juridicamente ndo
existem; ndo hé legislagdo que os ampa-
re, constituem uma distorgio e uma
deformagio de duas instituicdes juridi-
cas: do aproveitamento condominial de
espago e do loteamento ou do desmem-
bramento. E mais uma técnica de espe-
culagdo imobiliria, sem as limitagdes,
as obrigagdes e os O6nus que o Direito
Urbanistico imp&e aos arruadores e lo-
teadores do solo”, 20

A mesma confusiio de conceitos e de
caracterizagGes acima exposta, em que
se empregam como sinénimos “loteamen-
to fechado” e “condominio”, vamos en-
contrar em dois pareceres de juristas dos
mais ilustres, que sdo os Profs. Hely
Lopes Meirelles 2! ¢ Eurico de Andrade
Azevedo, 22

Em ambos os pareceres confundem-se
as duas expressdes, usando-as como sind-
nimas, e assim se expressando: “Diver-
samente, os loteamentos especiais, tam-
bém conhecidos por “condominio hori-
zontal” ou “loteamento fechado”, vém
sendo implantados consoante a permis-
sdo genérica da Lei federal 4.591/64”
(art. 8.°.28 E, mais adiante: “E tais
sao os denominados “loteamentos fecha-
dos”, “loteamentos integrados”, “lotea-
mentos em condominio”, E ainda: “O
que todos os autores acentuam é que,
nessa modalidade de “loteamento fecha-
do” ou “condominio horizontal”, nao
hi nem ruas, nem pragas, nem 4reas
piiblicas”. 24

20. José Afonso da Silva, ob. cit., pp. 403
e 404.

21. In RDI 9/7.

22. In RDI 11/64.

23. RDI 9/9, item 6.

24. RDI 9/10 e 11.
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Basta que se medite um pouco sobre
esta tltima afirmagdo para se concluir
que o assunto versado nesse parecer néo
se refere a um “loteamento fechado”,
mas sim a um “condominio deitado” ou
a um “condominio horizontal”, ferin-
do-se, a discussdo e o parecer, a respei-
to das vias de comunicagdo dentro de
um “condominio deitado”, as quais,
como exporemos mais adiante, néo sdo
bens do dominio ptblico, mas sim bens
de uso comum dos conddminos.

A mesma conclusdo se chega, em re-
lagdo & confus@o dos conceitos e a sino-
nimia empregada, pela leitura do pare-
cer do Prof. Eurico de Andrade Aze-
vedo, 28

Na resposta aos quesitos formulados
hd a seguinte afirmag@o: “O Condomi-
nio Rural Vale dos Lagos é, na verdade,
um “loteamento fechado”, também cha-
mado “loteamento especial” ou “condo-
minio horizontal”, ou, ainda, como pre-
ferimos, “loteamento condominial”, em
que se procura conjugar a existéncia de
lotes individuais de uso exclusivo com
areas de utilizagdo comum dos condd-
minos, & semelhanca do que ocorre nos
edificios de apartamentos. Ndo ha legis-
lagdo especifica para esse tipo de em-
preendimento, aplicando-se-lhe, no que
couber, a Lei 4.591, de 16.12.64, por
forca do que dispde o art. 8.°".

7.1.2 Semelhancgas e diferencgas entre o
“loteamento fechado” e o “con-
dominio deitado”

Nao podemos concordar, data venia
e com todo o respeito que merecem 0s
Profs. José Afonso da Silva, Hely Lopes
Meirelles e Eurico de Andrade Azevedo,
com as sinonimias empregadas, muito
embora elas venham sendo confundidas
na linguagem negocial imobilidria.

Devemos nos ater & precisdo dos con-
ceitos.

25. RDI 11/64-71.

O loteamento é um instituto e o con-
dominio horizontal é outro instituto. Se
este tltimo tem uma previsdo legal ou
uma regulamentagfo legislativa especi-
fica — a Lei 4.591, de 16.12.64 —
ndo se pode, a nosso ver, estender os
seus dispositivos ao primeiro instituto.

A falta de previsdo legal, entretanto,
ndo impede que o loteamento fechado
possa juridicamente vir a existir, como
ja dissemos e tentamos sistematizar a sua
implantagéo e registro nos caps. 3 (itens
3.1e3.2),4 (item 4.1) e 5 (item 5.1)
deste trabalho.

A lei surge sempre tardiamente para
vir regulamentar as relacdes negociais e
econdmicas que a contextura social vai
criando. Entretanto, ndo se pode deixar
4 margem do mundo juridico situagdes
sociais e reais perfeitamente existentes e
admissiveis, que merecem o agasalho de
estruturas juridicas existentes e com
elas compativeis.

Entendemos que, se hd pontos seme-
lhantes entre o loteamento fechado e o
condominio deitado, ha diferencas fun-
damentais entre esses dois empreendi-
mentos imobilidrios, as quais iremos esta-
belecer.

Vejamos, em primeiro lugar, os pontos
de semelhanga:

a) As divisas perimétricas das glebas
dos dois tipos de empreendimento séo
fechadas por cercas, alambrados ou por
muros e o acesso as unidades se faz
através de um portdo, com um controle
na entrada.

b) H4 em ambos um tratamento co-
munitdrio das vias de comunicagdo, dos
espagos livres, das despesas de manuten-
¢d0, da administragdo dessa vida comu-
nitéria, que se faz, no condominio dei-
tado, pela convengdo de condominio
(arts. 9.° e ss. da Lei 4.591/64) e, no
loteamento fechado, pelo “regulamento
de uso”, o qual poderd ser elaborado
pela aplicagdo analégica dos mesmos
preceitos da Lei 4.591/64.
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c) Ambos os empreendimentos —
condominio deitado e loteamento fe-
chado — necessitam ser aprovados pela
Prefeitura Municipal, pois sdo formas
de urbanificagdo de glebas, apesar de
situados, na maioria das vezes, fora do
perimetro urbano ou de zona de expan-
sdo urbana.

Vejamos, agora, as diferengas:

a) No loteamento fechado a gleba
primitiva é subdividida em lotes, os
quais serdo adquiridos, individuadamen-
te, pelos futuros adquirentes; no condo-
minio deitado o objeto da venda cons-
titui-se em uma casa térrea ou assobra-
dada, que serd a unidade auténoma do
condominio, apesar de integrar-se, nessa
unidade, drea de terreno para jardim ou
quintal.

b) No loteamento fechado o objeto do
direito de propriedade de cada um dos
proprietédrios € o lote de terreno, nume-
rado, individuado e caracterizado, com
suas divisas e confrontagdes, ao passo
que, no condominio deitado, o objeto
do direito de propriedade constitui-se
de uma fracdo ideal do todo do terreno,
uma fracdo ideal nas partes comuns e
mais a unidade auténoma que se cons-
titui na parte do terreno ocupada pela
edificagdo da casa térrea ou assobradada
e, ainda, o jardim e quintal (alinea “a”
do art. 8.° da Lei 4.591/64).

c) No loteamento fechado as vias de
comunicagdo, pragas e espagos livres sdo
do dominio da Prefeitura Municipal; no
condominio deitado as vias de comuni-
cagd0, pracas e espagos livres, dreas
verdes etc. sdo de propriedade de todos
os condominos, 0s quais terdo uma fra-
¢ao ideal nessas coisas comuns.

d) O registro do loteamento fechado
deverd seguir o procedimento previsto
nos arts. 18 e ss. da Lei 6.766, de
19.12.79, ao passo que o registro do
condominio deitado dever4 seguir os tr-
mites previstos na Lei 4.591, de
16.12.64, inclusive com o registro prévio
da incorporag@o, quando for o caso.

7.1.2.1 As diferengas entre o “lotea-
mento” e o “condominio” aco-
lhidas pela jurisprudéncia

As distingdes acima expostas foram
inteiramente acolhidas em recentes deci-
sOes do egrégio CSMSP, proferidas em
acorddos que decidem os recursos de
apelacdo interpostos em processos de
diavida.

N&o nos furtamos a transcrever alguns
de seus trechos, pois eles oferecem
amplo respaldo ao ponto-de-vista que
vimos sustentando relativo as diferencas
de institutos entre o loteamento fechado
e o condominio deitado.

Assim se pronunciou esse érgio de
ctipula da Magistratura paulista no acér-
ddo proferido na Ap. civel 2.002-0, da
comarca de Taubaté, publicado no DJE
de 13.7.83, caderno 1, p. 8: “Na ver-
dade, pretende, em imével do qual é
proprietdria, subdividi-lo em quadras,
com “fragdes ideais” variando de 250 a
324,06m?, perfazendo um total de 66,
sem se propor & construcio de casas
térreas ou assobradadas, que, segundo
afirma, “caberd a cada condémino, de
acordo com sua livre iniciativa, dentro

de sua fracd@o ideal, especificada e deli-

mitada nos compromissos de compra e
venda das partes ideais constitufidas dos
lotes de terreno, cabendo a aprovagdo
da construgdo ao Poder Executivo, re-
presentado pela Prefeitura local”.

E, mais adiante:

“Para melhor entendimento da ques-
tao em debate, ¢ importante que se faga
uma andlise das disposi¢Oes contidas na
Lei 4.591, de 16.12.64, notadamente da
parte que trata do condominio e das
incorporagdes. Ficou patente nessa legis-
lagdo que o condominio seri em edifi-
cagdes € os arts. 1.° ao 7.° tragam regras
a esse respeito.

“Ja o art. 8.°, embora admita a pos-
sibilidade de condominio em terreno
onde néo houver edificagdo, pressupde o
plano para a construgdio das mesmas.
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Essas normas legais, em se tratando de
empreendimentos futuros, devem ser
entendidas em consondncia com o art.
28 da mesma legislagdo, que define as
incorporagdes imobilidrias, ou seja, “a
atividade exercida com o intuito de pro-
mover ¢ realizar a construgdo para a
alienacd@o, total ou parcial, de edifica-
gdes ou conjunto de edificages compos-
tas de unidades autbnomas” (art. 28,
pardgrafo tinico).

“Perante o Cartério Imobilidrio as
situagbes podem ser delineadas sob dois
prismas.

“Q primeiro atine ao condominio em
edificacBes puro e simples, com o pro-
prietario construindo as casas térreas ou
assobradadas e, posteriormente, provi-
denciando a averbagdo das construcdes
e a instituicio.

“Q segundo refere-se a incorporacio,
isso quando houver interesse na aliena-
¢do total ou parcial de edificagBes ou
conjunto de edificagGes compostas de
unidades autdnomas, mesmo antes de
ser efetuada a construgdo.

“O art. 29 e pardgrafo dnico bem
disciplinam esse instituto e o art. 30
tomou o cuidado de estender a condigéo
de incorporador aos proprietérios e titu-
lares de direitos aquisitivos que contra-
tem a construgdo de edificios que se des-
tinem & constituigio em condominio,
sempre que iniciarem as alienagOes antes
da conclusdo das obras. Assim, deflui-se
da conjugagdo desses dispositivos com o
art. 8.° que este exigird, sempre, 0 prévio
registro da incorporagéo, salvo quando o
interessado concluir, antes de qualquer
venda, as construgbes e providenciar a
competente averbagdo dessa circuns-
tancia.

“A conclusdo inafastdvel é, portanto,
no sentido de que a Lei 4.591 nao per-
mite o condominio de lotes sem vincula-
¢do a edificagfo.

“A instituigdo pretendida pela recor-
rida ndo trata da construcdo de casas.
Nio hé vinculagdo entre as fragbes ideais

do terreno e as edificagbes. Ausentes os
pressupostos contidos nos arts. 7.° e 8.°
da Lei 4.591/64, é evidente que o con-
dominio a que se refere o titulo ndo tem
a ver com o regulado neste diploma
legal”.

E, para concluir, o acérddo arremata:

“Decidiu com acerto o Magistrado
sentenciante ao asseverar que “a susci-
tada deixou realmente de atender as exi-
géncias previstas na lei sobre o parcela-
mento do solo urbano, deixando igual-
mente de obedecer aos requisitos da Lei
4.591/64, e, em conseqiiéncia, o regis-
tro ndo pode ser obtido. Nao estando a
hipétese dos autos enquadrada na Lei
4.591/64, se a apelante insistir no em-
preendimento deverd obedecer aos dita-
mes da Lei 6.766/79, ja que, na reali-
dade, com a venda de lotes, pretende,
a toda evidéncia, parcelar o solo
urbano”.

“Como ja frisou a douta Procurado-
ria-Geral da Justiga, “o ato juridico de
lotear, que a apelante quer praticar, s6
pode estar sujeito a sua lei especifica®.

As diferencas entre o loteamento e o
condominio deitado ou horizontal fica-
ram ainda patenteadas pelos ilustres
Desembargadores que compdem o
CSMSP no acérddo proferido na Ap.
civel 2.349-0, da comarca de Patrocinio
Paulista, publicado no DJE de 24.11.83,
caderno 1, p. 23, do qual destacamos os
seguintes trechos:

“A finica instituicdo de condominio
que foge as normas do Cdédigo Civil é
a prevista na Lei 4.591/64, mas a esta
nao se subordina a de que trata o titulo
prenotado.

“A instituicdo da Lei 4.591/64, posto
que nao se aplique somente a edificios,
tem sua existéncia subordinada & cons-
trugdo de casas térreas, assobradadas ou
de edificios. Sem a vinculagdo do ter-
reno as construgdes ndo hd condominio
que se sujeite & lei especial.

“A institui¢do pretendida pela recor-
rida ndo trata da construgdo de casas.
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Nao hé vinculaggo entre as fracdes ideais
do terreno e as edificagbes. Ausentes os
pressupostos contidos nos arts. 7.° ¢ 8.2
da Lei 4.591/64, é evidente que o con-
dominio a que se refere o titulo ndo
tem a ver com o regulado neste diploma
legal,

“Por outro lado, nao se poderia pre-
tender a aplicagdo da Lei 4.591/64 a
hipétese dos autos porque o imével aqui
€ rural. A finalidade da lei é tipica-
mente urbana, como decorre de seu
art. 1.°",

E, ainda:

“Resta mostrar outros inconvenientes
que, embora de ordem préitica, ndo
podem ser desprezados pelo intérprete
em hipétese em que a lei é omissa ou
falha.

“Ressalte-se, de inicio, que todas as
formas de loteamento que tém sido feitas
4 margem da Lei 6.766/79 acabam por
causar grandes transtornos aos Munici-
pios. Os loteamentos fechados, que se
tém formado, no mais das vezes, & reve-
lia das Prefeituras, acabardo, mais cedo
ou mais tarde, entravando a expansdo
da zona urbana, pela impossibilidade de
integracdo das vias internas ao sistema
vidrio do Municipio.

“A ma administracio dessas formas
especiais de “condominio” acaba por
exigir o socorro do Municipio, que, para
atalhar os problemas sociais resultantes,
€ obrigado a aceitar um parcelamento
do solo feito sem observincia de seus
regulamentos”.

Idénticas conclusdes, ainda, estdo
expressas no acérddo proferido na Ap.
civel 2.966-0, da comarca de Mairipora,
pelo mesmo 6rgdo de cipula da Magis-
tratura paulista, publicado no DJE de
5.4.84, caderno 1, p. 22, no qual lemos
0 seguinte:

“Nédo se pode, diante disso, aceitar
um instrumento de instituigdio de con-
dominio. A indivisdo € criada, com efei-
to, v. g., de uma venda a mais de uma
pessoa ou de uma doagdo. O titulo que

ingressa no Registro de Imdveis é o da
venda e compra ou da doagéio; o con-
dominio surge no Registro automatica-
mente, sem instrumento préprio e exclu-
sivo.

“A alternativa para essa instituigdo
¢ a forma prevista na Lei 4.591/64,
quando hé a construgdo de edificios ou
de casas térreas e assobradadas.

“Nesse caso, porém, h4 necessidade
de vinculagdio do empreendimento as
construgles, como, alids, j4 se decidiu
nas Ap. civeis 2.002-0, da comarca de
Taubaté, e 2.553-0, da comarca de Soro-
caba, 0 que ndo ocorre na hip6tese ora
examinada.

“Afastada a incidéncia dos arts. 623
e ss. do CC, bem como da Lei 4.591/64,
resta verificar sob que regime juridico
estaria enquadrado o empreendimento
dos apelantes”,

E conclui:

“A escritura registranda, apesar das
negativas dos apelantes, cuida de atri-
buir lotes auténomos aos futuros adqui-
rentes, com destaque para as 4reas de
circulagdo, criando, sem didvida, um
verdadeiro  “loteamento  disfargado”,
como j4 bem salientou o douto Procura-
dor da Justica oficiante.

“Essa pritica deve, a toda evidéncia,
ser coibida, sob pena de total subversao
dos principios que regem o parcelamen-
to do solo e o condominio.

“Por esses motivos, negam provimen-
to ao recurso”.

7.1.3 A experiéncia do registro de um
“condominio deitado”

Tivemos, até este momento, apenas
um condominio deitado, registrado no
Registro de Iméveis a nosso cargo. Tra-
ta-se do “Conjunto Residencial Jardim
L’Ermitage”, o qual foi precedido do
processo de incorporagio e, apés sua
conclus@o, foi objeto do registro da ins-
tituico e especificagdo do condominio.
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" Na cidade de Sdo Paulo, o “Village
Eldorado”, em Santo Amaro, ¢ um con-
-dominio deitado.

“Q conjunto reline apenas 58 casas,
todas térreas e geminadas, com dois
quartos, quintal e jardim. Uma portaria,
com guardas, 24 horas por dia, controla
a entrada de visitantes na tnica rua do
conjunto e onde as criancas brincam
tranqiiilamente e com seguranga”. ®¢

Ainda, no Municipio e comarca de
Cotia, tomamos conhecimento de outro
condominio deitado denominado “Con-
dominio Residence Park”, objeto de
incorporagdo para a construgdo de 100
casas residenciais, através de bem ela-
borado memorial descritivo, e posterior-
mente objeto de instituicdo e convencgéo
de condominio. O empreendimento foi
registrado na matricula 6.128 do Regis-
tro de Iméveis daquela comarca.

7.1.4 O condominio fechado em blocos
de apartamentos

Nio podemos concluir este capitulo
sem nos referirmos a outros condomi-
nios fechados, muito embora o assunto
se afaste um pouco do tema que nos
propusemos desenvolver.

Sao os condominios de blocos de apar-
tamentos construidos em uma gleba de
terras, fechada em sua totalidade, sendo
que o condominio se estabelece em re-
lagdo a cada um dos blocos de aparta-
mentos onde se situam as unidades autd-
nomas, estendendo-se, porém, o condo-
minio em relagdo as vias internas de
comunicagdo, &s pragas, as dreas verdes,
a0s equipamentos para esportes etc.

Essas vias internas de comunicagdo,
essas pragas e espagos livres ndo sdo
do dominio da Prefeitura Municipal, mas
partes comuns de propriedade de todos
os condOéminos.

26. Reportagem de Célia Romano, publ. no
jornal O Estado de S. Paulo, ed. de 30.8.81,
p. 30.

Séo exemplos famosos desse tipo de
condominio fechado, na cidade de Sao
Paulo, o “Portal do Morumbi” e as
“Ilhas do Sul”.

Os requisitos juridicos de sua consti-
tuicdo e de sua implantagio sdo comple-
tamente diversos do loteamento fechado,
razao pela qual apenas incidentemente
nos referimos a tais condominios, tao-
-somente pela circunstincia de serem
fechados.

8. CONCLUSOES

Em face de tudo o que ficou exposto,
podemos estabelecer as seguintes con-
clusdes:

a) O loteamento fechado, apesar de
ndo estar previsto, especificamente, na
Lei 6.766, de 19.12.79, é forma de par-
celamento do solo urbano que deve ser
submetida as disposi¢Bes desse diploma
legal.

b) As vias de comunicagdo, pracas e
espagos livres integrantes do loteamento
fechado passam, desde a data do regis-
tro do loteamento, a integrar o dominio
do Municipio (art. 22 da Lei 6.766/79),
sendo, portanto, de sua competéncia
autorizar o fechamento do loteamento e
autorizar, por decreto ou por lei, o uso
daqueles bens publicos, através dos
institutos de permissio de uso ou da
concessio de uso.

Esses atos administrativos serdo for-
malizados por escrito, fixando-se, no
instrumento, as obrigaches de manuten-
¢do e conservagdo dos mencionados bens
plblicos.

c) O oficial do Registro de Iméveis
pode acolher o loteamento fechado para
registro, seguindo o procedimento pre-
visto no art. 18 da Lei 6.766/79, com
as cautelas exigiveis para essa modali-
dade de loteamento, principalmente em
relacdo & outorga do uso dos bens pibli-
cos por parte do Municipio ¢ do regu-
lamento de uso e de sua manutengéo
pelo loteador ou pelos proprietdrios ou
compromissérios compradores dos lotes.
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d) O condominio deitado, assim
entendido o condominio que se estabe-
lece em casas térreas ou assobradadas,
é regido pelos preceitos da Lei 4.591,
de 16.12.64 — art. 8.°, “a” — poden-
do ser considerado uma forma de par-
celamento do solo urbano, mas sendo
indispensdvel a construgcdo das casas
térreas ou assobradadas, integrando o
empreendimento imobiliario.

e) No condominio deitado, as vias de
comunicagdo, pracas ¢ espagos livres sao
partes comuns do condominio e perten-
cem a todos os conddminos, devendo seu
uso ser regulamentado na convengio de
condominio (art. 9.° da Lei 4.591/64).

f) Tanto o loteamento fechado como
o condominio deitado, destinando-se a
edificago, devem ser previamente apro-
vados pela Prefeitura Municipal.

Sao validas, sob esse aspecto, as obser-
vagOes feitas pelo Prof. José Afonso da
Silva, nos seguintes termos: “Por essas
razdes é que as Prefeituras deverfio pro-
curar regular a matéria em suas leis urba-
nisticas, de modo a evitar problemas
futuros, submetendo esse tipo de apro-
veitamento de espaco, para fins habita-
cionais e outros de natureza urbana, a
controle de Direito Piblico, ainda quan-
do certas relagdes entre os adquirentes
de lotes na 4rea se rejam por normas de
direito condominial, conforme o permi-

te a legislacdo federal pertinente, que,
nos limites em que vem sendo utilizado
o chamado “loteamento fechado”, ndo
héd de ser o art. 8.° da Lei 4.591/64,
consoante ja demonstramos”. 27
Campinas, 16 de julho de 1984.
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Em memordvel conferéncia que pro-
nunciou na Bahia nos fins do século
passado, o nosso grande Rui ensinou que
“a caracteristica da lei estd no amparar
a fraqueza contra a for¢a, a minoria
contra a maioria, o direito contra o inte-
resse”, acrescentando que a lei desapa-
rece quando dela dispde o interesse, a
maioria ou a forga.

Sempre que se 1 a obra de Rui faz-se
exercicio respiratério, enchendo os pul-
moes do ar puro da liberdade, da justiga
¢ da democracia.

E preciso relélo de vez em quando
para renovar as energias combalidas
pelos acontecimentos do mundo contem-
poraneo.

Ele recordou, nessa conferéncia, que
a mais completa Declaragéo dos Direitos
do Homem estd nos Evangelhos, quando
dizem: “N&o fagas a outrem o que nido
quiseres que te fagam”.

A ligdo do nosso Paladino do Direito,
da justiga e das liberdades piblicas
sempre socorre os estudiosos da Ciéncia
Juridica toda vez que eles se defrontam,
no exame dos fatos emergentes, com a
negacdo de tudo aquilo que o Mestre
ensinou.

Assim é que, nao faz muito tempo,
um Juiz Federal de Pernambuco, ora

aposentado, suscitou uma questdo que,
pela sua natureza, exigia que o analista
ou o julgador imparcial, antes de se deter
nos aspectos juridicos que a informavam,
recorresse aos ensinamentos do confe-
rencista ilustre para melhor acreditar na
significag@o incoercivel da lei diante da
forga, principalmente quando ela se
reveste das caracteristicas de um poder
intangivel.

Entretanto, nunca se deve esquecer
que a toga foi dada ao juiz para que ele
cumpra uma relevante missao social, ndo
lhe sendo permitido usé-la em atos voli-
tivos que possam parecer arbitrariedade.

Ao juiz cabe velar pela paz social e,
conseqiientemente, pelo respeito as liber-
dades individuais. E tanto isso é verdade
que, se um juiz competente encontrar
alguém sofrendo, ou na iminéncia de
sofrer constrangimento ilegal, deve con-
ceder-lhe de plano o salvo-conduto neces-
sdrio, mesmo ex officio.

Como é sabido, o préprio Ministério
Ptiblico, na qualidade de defensor da
sociedade, tem o direito de impetrar a
medida liberatéria ou preventiva indis-
pensével, nos termos do art. 654 do CPP.

Pondo & margem todos esses come-
zinhos principios juridicos, o ilustrado
Juiz em causa comegou por enviar a
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um Cartério de Imdveis, para o respec-
tivo registro, um auto de penhora des-
vestido das condigGes legais exigidas
para esse fim.

Incompleto e carente dos requisitos
previstos pela Lei 6.015/73, inclusive
com divegéncia, para maior, na drea do
imével penhorado, o auto foi devolvido
ao Juiz para o cumprimento das deter-
minagdes legais, ndo obstante o mandado
de intimagdo com que o seu signatirio
pretendia impor a sua vontade pessoal
contra legem.

E evidente que a toga foi dada ao ma-
gistrado para cumprir a lei, e ndo para
espezinh4-la. Se nas democracias nenhum
poder € absoluto, muito menos poderia
sé-lo o Poder Judicidrio, pois — muito
ao contririo — a este cabe o dever impe-
rioso de resguardar os direitos dos cida-
dédos contra qualquer investida dos que
quiserem nega-los ou posterga-los.

1. A FORCA DA LEI CONTRA
O ARBITRIO

O Cartério, obrigado por lei a devol-
ver ao Juiz o auto de penhora, a fim
de que fossem sanadas as falhas nele
existentes, ndo se insurgiu contra a
ordem judicial: cumpriu apenas seu
dever funcional, resultante dos princi-
pios juridicos da legalidade e da conti-
nuidade registrais, que se acham consig-
nados em virios ditames da nossa Lei
Registral, valendo ressaltar, dentre
outros, o disposto no art. 225 da Lei
6.015, que também é dirigido expressa-
mente aos juizes, principalmente o § 2.°
desse artigo, que assim preceitua; “Con-
sideram-se irregulares, para efeito de
matricula, os titulos nos quais a carac-
terizacdo do imdvel ndo coincide com a
que consta do registro anterior”.

Se, no caso em tela, j4 existisse ma-
tricula do imével e o documento apre-
sentado a ela houvesse se referido, cabe-
ria a amenizagdao do problema, se ndo,
mesmo, a sua solugdo, em face do que
estabelece o art. 5.° do Provimento

3/80 da Corregedoria Geral da Justica
de Pernambuco. Mas essa matricula
ainda ndo existia. O que existia era um
registro muito anterior a instituicdo das
matriculas no sistema registral brasileiro.

As exigéncias eram, portanto, justas e
legais, e tanto isso foi reconhecido pelo
Juiz que em parte as cumpriu. Mas res-
tavam falhas no mandado e no documen-
to. Uma delas era a falta de declaragio
da sede social da executada, imposta
pelo art. 176, n. 4, “b”, do mencionado
diploma. No entanto, ¢ indiscutivel que
0 problema mais grave estava na diver-
géncia, tendo em vista que a drea regis-
trada era menor do que a 4rea que o
Juiz pretendia registrar, em desacordo
com os principios a que todos devem
obediéncia, sobretudo os juizes. Se a
drea registrada fosse maior, nada impor-
tava que a penhora tivesse incidido sobre
drea menor,

O conflito, para ser dirimido acima
de qualquer restrigdo, teria de seguir os
trdmites preconizados pelos arts. 212 e
213 ou 216 da legislagdo em vigor.

Mas o Juiz — extrapolando de sua
competéncia jurisdicional, em matéria
que, na hip6tese, ndo constitufa de forma
alguma coisa julgada, de vez que nessa
parte ndo havia sido objeto de decisdo
judicial — queria impor a sua vontade
de qualquer maneira, ainda que para
isso tivesse de levar os funcionérios do
Cartdrio a priséo.

Admitindo que, por ser federal, o juiz
estd acima da Justica dos Estados-mem-
bros, que possuem as suas organizagdes
judicidrias, decorrentes do art. 144 da
Suprema Carta, ndo deu conhecimento
dos fatos a Corregedoria Geral da Jus-
tica de Pernambuco e escolheu livremen-
te o seu método de agdo.

Néo lhe interessou consultar Pontes
de Miranda. Se o fizesse, teria observado
que a sua doutrina é no sentido de que
“a competéncia para as leis de organi-
zagdo judicidria corresponde 4 compe-
téncia para a cognigdo das questdes.
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Assim — ensina ele — a primeira coisa
que se tem de fazer é indagar a que
entidade toca, segundo a Constituigdo
Federal, o conhecimento da causa, ou
do processo administrativo”, !

Depois dessa consulta preliminar, po-
deria o Juiz ter ido um pouco mais
adiante, para ouvir os especialistas na
matéria registral, como, p. ex., Walter
Ceneviva, 2 que esclarece: “Quando o
magistrado ndo exerca fungdo correge-
dora, pode o oficial recusar cumprimen-
to 4 ordem, mesmo legal, se houver exi-
géncia formal a ser satisfeita, com base
em dados existentes em cartério”.

Veria que idéntico € o pensamento do
jurista Caio Madrio da Silva Pereira, 3
invocado por Walter Ceneviva, que em
seu referido livro explicita: “Nao se
pode servir (o oficial) de elementos con-
traditdrios, mas dos que contribuam para
eximir de divida o registro do imdvel,
até que atinja a feicdo cadastral que res-
suma do sistema criado pela lei em
exame”.

Nao apenas a doutrina, mas também
a jurisprudéncia abraga o mesmo ponto-
-de-vista, O egrégio TJSP, sem divida
um dos mais importantes e respeitados
do Pais, em seu acérdio de 6.10.80,
de n. 59-0, assim decidiu: “Os atos judi-
ciais também s@o suscetiveis de duvidas
dos serventudrios a quem apresentados
a registro, quanto aos aspectos de forma
e de legalidade”. Esse Tribunal, que tem
uma farta e brilhante jurisprudéncia
sobre o nosso sistema registral, sendo,
assim, fonte perene de notéveis decisdes,
declarou, no ac. 286.908, de 23.5.80,
que “o oficial pode e deve suscitar divi-
da, mesmo em se tratando de mandado
judicial, toda vez que verifique situagéo
tal a ferir os principios de ordem ptbli-
ca norteadores do Registro Imobilidrio.
Nio se trata de conceder ao oficial uma

1. Comentdri. ituicd 2
IV/290 & 29r{i.rm.«s a Constituigdo. . ., 2* ed., t.

2. Lei dos Registros Pudblicos Comentada,
p. 473.

3. Instituigdes. .., vol. 4/115.

fungdo revisora do ato judicial, mas de
exigir que vele pela seguranga e regula-
ridade do Registro Piblico”.

J4 anteriormente, em acérddo de n.
283.893, datado de 17.12.79, o referido
Tribunal, com toda a sua autoridade,
ensinava: “Os titulos provenientes de
atos ou negdcios autorizados ou homolo-
gados por decis@o judicial ndo se forram
& necessdria observancia dos pressupos-
tos legais de acesso aos Registros Publi-
cos”.*

Trata-se de uma orientagdo uniforme
e undnime desse E. Tribunal, que noutra
decisdo assentou que “é dever (do car-
tério) verificar a validade e a legalidade
do titulo, tendo em vista sua conforma-
¢do com registros anteriores, evitando
lesdio aos principios que informam os
Registros Publicos, mesmo que aquele
(titulo) decorra de ato judicial”.®

2. O ARBITRIO CONTRA A FORCA
DA LEI

Nio obstante a clareza da lei, da dou-
trina e da jurisprudéncia, irmanadas
como se fossem as trés gragas de Rafael,
expostas no Museu Condé, de Chantilly,
ou as belas esculturas de Thorvaldsen,
que se véem no museu do notével escul-
tor em Copenhague, o ilustrado Juiz,
estribado na sua autoridade judicante,
fincou os pés nas suas teses € serviu-se
dos préprios recursos intelectuais no
firme prop6sito de alcangar seus tltimos
fins.

Ja que houve grande demora na rea-
lizagdo do registro por ele determinada,
o Magistrado langou mao de um instru-
mento original. Em vez de reclamar ao
Juiz da Vara de Registros Piblicos, ao
Des. Corregedor Geral da Justica ou ao
Conselho da Magistratura do Estado, nos
termos do Cédigo de Organizagdo Judi-
cidria de Pernambuco, seguiu o caminho

4. V. Narciso Orlandi Neto, Registro de
Imdveis, Saraiva, pp. 54, 73 ¢ 261.
5. V. RDI 2/73-80.
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inverso do conselho biblico invocado por
Rui Barbosa: resolveu fazer aos funcio-
nérios do Cartério precisamente aquilo
que ele jamais gostaria que alguém fizes-
se contra ele.

Assim, livre dos grilhdes da Lei Regis-
tral e do Cédigo de Organizagdo Judi-
cidria, o Juiz ndo hesitou em requisitar
a Policia Federal a instauragdo de um
inquérito policial contra funciondrios do
Cartério, sob a alegacdo de que estes
teriam cometido o crime de desobedién-
cia capitulado no art. 330 do CP.

E o inquérito, por incrivel que pare-
¢a, chegou a ser instaurado, embora néao
tenha prosseguido, por motivos super-
venientes.

Logo de inicio constata-se a inadver-
téncia do Magistrado, que, provavelmen-
te, nfo observou, no Cédigo, que o art.
330 estd inserto no cap. II do tit. XI,
capitulo, esse, que somente cogita de
crimes praticados por particular contra
a Administracdo em geral. Ora, sendo
os acusados funciondrios de um oficio
ptblico, e ndo particular, nao é preciso
ser jurista para concluir que o Juiz néo
levou em consideragdo os direitos e ga-
rantias individuais perfilhados pela
nossa Carta Magna.

Essa atitude inédita, pelo menos em
tais circunstdncias, deveras preocupan-
te, por ter partido de uma autoridade
judicidria, ndo tinha condigGes de pre-
judicar o conceito da Justica como um
todo, sobretudo quando se sabe o que
meridianamente prescreve o art. 19, III,
do CP: “N&o hé crime quando o agente
pratica o fato em estrito cumprimento
de dever legal ou no exercicio regular de
direito”.

J. de Magalhdes Drummond, nos
Comentdrios ao Cddigo Penal,® escla-
rece que, sendo bem diferentes as rela-
¢des do funcionério e do particular com
o Estado, impunham-se “as subclasses
correspectivas, isto é, dos crimes contra
a Administraco Piblica cometidos por

6. Vol. I1X/264, Forense, n. 481.

funciondrio e crimes contra a Adminis-
tragdo Publica praticados por parti-
cular”.

Todavia, mais importante do que essa
preliminar é o exame aprofundadoe do
mérito da requisigdo de inquérito poli-
cial feita pelo Magistrado.

Em acérdao datado de 1.6.66, de
autoria do Des. Faustino Nascimento, o
TJR] frisou, com grande propriedade,
que ndo comete o delito de desobedién-
cia aquele que ndo cumpre ordem ilegal,
tendo em vista o principio constitucional
— vigente hoje como ontem — de que
“ninguém é obrigado a fazer ou deixar
de fazer alguma coisa sendo em virtude
de lei”.7

Noutro acérddo, datado de 6.8.57,
relatado pelo Min. Mourdo Russel, o
TFR ji decidira que “ndo pode ser puni-
do como violador do art. 330 do CP
quem € funcionario pidblico e, nessa
qualidade, deixa de cumprir ordem
ilegal”. 8

Em aresto unanime, de 30.8.51, rela-
tado pelo Des. Costa Manso, o TJSP,
por sua 2.* Camara Criminal, também
afirmou que “o crime de desobediéncia
previsto em lei € delito de particular
contra a Administracdo e nele ndo incor-
re o funciondrio piblico no exercicio
de suas fungGes”.

Todos esses ensinamentos, & disposi-
¢ao de qualquer estudioso, foram, talvez,
obscurecidos por impulsos de arbitrio e
possiveis idéias subliminares de menos-
prezo.

Se esses impulsos e essas idéias pudes-
sem prevalecer, nfio restaria divida de
que o Registro de Imdveis, como insti-
tuicAo e como sistema, estaria em peri-
go, caminhando para a inseguranga e
para a decadéncia,

Se o Juiz houvesse decidido, em feito
contencioso, sobre a drea do imével, ou
sobre as outras falhas do titulo apresen-
tado, evidentemente ndo caberia ao

7. V. RF 177/330.
8. V. RF 177/346.
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Cartério aponté-las, em virtude do prin-
cipio juridico-constitucional da coisa
julgada, que nem mesmo a lei pode pre-
judicar. Mas o caso focalizado era bem
diverso. O titulo resultara de uma exe-
cucdo fiscal em que nenhuma das falhas
indicadas foi objeto de andlise e muito
menos de decisdo.

O magistrado, como integrante do
Poder Judicidrio, deve merecer da so-
ciedade o maior respeito e o maior aca-
tamento. Mas isso ndo lhe d4 o direito
de penetrar nos arraiais do cesarismo,
transpondo os limites existentes entre as
suas atribuigbes e a competéncia dos
outros magistrados. O juiz ndo pode se
julgar uma extensdo da lei, capaz de
interpretd-la a seu talante ou, mesmo,
de revogi-la por simples ato volitivo,
como se estivesse na fase histérica das
judicia imperio continentia.

O poder do juiz adquiriria matizes
ditatoriais se implicasse o direito de
mandar indiciar inocentes em inquéritos
policiais, seja por prevencdo ou insufi-
ciéncia cultural, seja por qualquer outro
motivo.

3. O MANDADO JUDICIAL E O TFR

Seria conveniente que todas as Corre-
gedorias da Justica do Pais baixassem
provimento especifico para casos como
este, de maneira a evitar divergéncia de
interpretagdo no relacionamento funcio-
nal entre os Cartérios de Registro de
Iméveis e os juizes federais. Feito isto,
toda vez que um juiz federal insistisse
no cumprimento de um mandado judi-
cial sem os requisitos exigidos pela Lei
6.015, facil e rotineira haveria de ser a
remessa, a Corregedoria, do processo
correspondente, para a decisdo cabivel.
Alguns entendem que os juizes das Varas
de Registros Piiblicos, por serem da
primeira instdncia, como os juizes fe-
derais, ndo tém competéncia para diri-
mir essas dividas. E ainda recentemente
um digno e ilustre Juiz da Vara de Re-
gistros Piiblicos acolheu essa tese, devol-

vendo o processo ao juiz federal para a
sua decisdo, no caso como parte e jul-
gador.

Talvez esses problemas fiquem mais
bem colocados na esfera das atribuigdes
do Corregedor Geral da Justica, na qua-
lidade de Desembargador ¢ membro do
Tribunal de segunda instancia, ou, entdo,
no dmbito da competéncia direta do Con-
selho da Magistratura de cada Estado.

De qualquer forma, se ndo héd real-
mente lacunas a preencher na legislagdo,
existe pelo menos a conveniéncia de pro-
vé-la com normas regulamentares que
impecam desentendimentos desnecessé-
rios.

A insuficiéncia dessas normas pode ter
contribuido para os fatos ora examina-
dos, os quais tiverem de ser, afinal, le-
vados ao colendo TFR, 2.* Turma, pre-
sidida pelo eminente Min. Evandro Guei-
ros Leite e também integrada pelos Mins,
William Patterson, José Candido e Costa
Lima. Nessa instdncia superior, em data
de 8 de novembro do ano p. p., foi con-
cedido, por unanimidade de votos, o HC
5.768-PE, registro 5.564.840, relatado
pelo culto e integro Min. William Patter-
son, cujo voto vencedor contém alguns
trechos de antologia juridica que consti-
tuem verdadeiras simulas jurispruden-
ciais a serem tranqiiilamente aplicadas
em qualquer hip6tese semelhante.

4. PRECEITO PENAL
INADEQUADO

A primeira ligdc desse brilhante acér-
dao estd assim redigida: “De logo res-
salte-se estar a infragdo capitulada entre
os crimes praticados por particulares
contra a Administragéo em geral, circuns-
tancia que limita o Ambito do seu alcan-
ce. E certo que o sujeito ativo pode ser
qualquer cidadéo, incluindo os funcioné-
rios piblicos, mas, neste caso, é neces-
sério que o cometimento ndo esteja vin-
culado ao exercicio de suas fungdes”.?

9. Cf. Heleno Cldudio Fragoso, Ligdes de
Direito Penal, p. 465. -
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5. A ORDEM DO JUIZ E
O PROCESSO REGISTRAL

A segunda ligdo, que extraiu seus con-
ceitos da transcricdo dos dispositivos do
nosso sistema registral atinentes a espé-
cie, deixa mais claro ainda o que o Juiz
em causa ndo poderia deixar de saber:
“A ordem judicial ndo tinha como su-
porte, segundo se depreende destes
autos, decisdo especifica sobre a 4rea
ou registros do questionado imével, O
processo do qual se originou o ato dizia
respeito a execugdo fiscal, o que, eviden-
temente, ndo poderia interferir no com-
portamento do Oficio, regulado explici-
tamente em lei federal, onde estdo defi-
nidas as condutas e responsabilidades
dos agentes piblicos”.

6. NAO HOUVE DESOBEDIENCIA
AO JUIZ

Noutro passo da sua admirdvel deci-
sdo, o TFR proclamou: “H4 um proce-
dimento disciplinado em lei, ao qual
estdo sujeitos os serventudrios e os ma-
gistrados. Se a ordem para alterar a
transcri¢io ndo vem revestida das sole-
nidades exigidas, cabe ao oficial susci-
tar divida, nos termos dos arts. 198 e
ss., ou, pelo menos, fazer ponderages,
sempre no intuito de evitar equivocos
nos registros, de sorte a nfo permitir a
constituicdo de direitos deles decorren-
tes. O cumprimento incondicional sé
pode resultar de sentenca que tenha por
objeto a retificagdo ou nulidade das
transcrigdes e averbagles, porque, em
tais circunstincias, ao cartério é defeso
discutir os termos da decisdo, ainda que
entenda incorreta. A atuacdo (do Carté-
rio) teve apoio no § 2.° do art. 225 da
Lei de Registros Piblicos, porquanto
vislumbrou irregularidades, em razdo da
falta de coincidéncia na caracterizagdo
do imével”.

E acrescentou que, no caso, ndo houve
desobediéncia ao Juiz, mas, pelo contrs-

rio, uma tentativa de auxiliar a Justica,
dentro das atribui¢des legalmente confe-
ridas. “Tanto isso é verdade — afirmou
mais adiante — que a consulta formu-
lada ao Juiz da Vara de Registros Pabli-
cos foi solucionada em favor da manu-
tengdo do registro anterior”,

7. ESTRITO CUMPRIMENTO
DE DEVER LEGAL

Finalizando esse ac6rddo recentissimo,
do mais vivo interesse para toda a classe
de oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, assim como para os estudiosos
do Direito Registral Imobilidrio e para
os préprios membros da Magistratura,
seja estadual, seja federal, o TFR invo-
cou e transcreveu o disposto no n. III
do art. 19 do CP, patenteando a inexis-
téncia de crime quando se tratar de fato
praticado em estrito cumprimento de
dever legal ou no exercicio regular de
direito.

Tendo o Cartério agido na conformi-
dade dos ditames legais aplicéveis, ficou
configurada a excepcionalidade que auto-
rizou o TFR, no cumprimento de um
dever indeclindvel — mas com a sua
indiscutivel integridade e reconhecida
cultura juridica — a proceder ao tran-
camento de um inquérito policial injus-
tificdvel, tanto em face da lei como da
doutrina e da jurisprudéncia pretoriana.

O acérdao, devidamente publicado
no Didrio da Justica do Pais, transitou
em julgado em 16.2.84, encerrando uma
questdo que, apesar de todas as suas
nuangas, propiciou aos interessados a
oportunidade de relembrar a ligdo de
Montesquieu no seu Espirito das Leis:
“A liberdade ndo pode consistir sendo
no poder de fazer apenas aquilo que se
deve fazer, e de ndo ser constrangido a
fazer aquilo que ndo se deve fazer”.

Essa ligdo tem atravessado os séculos,
impregnando, rediviva, os Cédigos M4-
ximos das democracias e das nagBes
civilizadas.
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SUMARIO: 1. Introdugdo — 2. Terras devolutas: 2.1 Antecedentes histdricos
— 2.2 Conceituagio — 2.3 Discriminagdo — 2.4 Destinagio: 2.4.1 Alienacdo
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devolutas — 3. Terras devolutas. Dominio — 4. Conclusdo.

1. INTRODUGCAO

O exame da questdo das terras devo-
lutas ndo se restringe a andlise da legis-
lagdo referente as mesmas, vigorante nos
dias de hoje ou ao longo da histéria do
Brasil. Os aspectos juridicos da questdo
vinculam-se estreitamente aos aspectos
politicos, econdmicos e sociais que en-
volvem o processo de colonizagdo e po-
voamento do territério brasileiro. Nem
as decisdes que hoje havemos de adotar
podem menosprezar os fatos e a reali-
dade que nos antecederam, pois nesta
questdo — como em todas as outras —
hd uma inevitdvel seqiiéncia ldgica,
segundo a lei de causa e efeito.

As distorgdes que hoje diagnosticamos
em nossa estrutura fundidria talvez ndo
possam ser consideradas distor¢es ou
desvios, mas, pelo contrério, pura e sim-
plesmente, o resultado l6gico da politica
governamental adotada no momento da
coloniza¢do e povoamento do nosso ter-
ritério. Ou, mais do que isto, determi-
nismo histérico, eis que humanamente
impossivel exigir do colonizador portu-
gués outra conduta capaz de nos legar
uma estrutura fundidria sauddvel com,
no minimo, menos problemas acumula-
dos, por resolver, ainda hoje.

O manancial mais fértil de problemas
relacionados com as terras devolutas
pode ser situado no art. 64 da CF de
1891, quando transferiu o dominio sobre
as terras devolutas aos Estados federa-
dos.

Se a tradigdo do Direito brasileiro é
conferir a propriedade da terra ao par-
ticular, amparando a posse caracterizada
por cultura efetiva e morada habitual, o
legislador constituinte nada mais fez que
pretender estancar o fluxo natural dos
acontecimentos. O territério devoluto
permaneceu onde estava, somente se des-
garrando do patriménio piiblico estadual
para integrar o patrimdnio dos apanigua-
dos politicos, numa visdo estrabica e re-
gionalista, sem qualquer planejamento
global e — pior do que isto — sem visdo
do todo, sem o indispensével respeito ao
magno interesse do desenvolvimento na-
cional e do bem-estar social.

O patrimbnio devoluto, por injustifi-
cado respeito a uma utdpica autonomia
dos Estados-membros da Federagao, ndo
passou, ao longo de quase 100 anos, sob
o dominio dos Estados, de poderoso
expediente eleitoreiro, sujeito aos assal-
tos da volipia e da ganfincia dos amigos
dos homens do poder, como territério
fecundo para os vermes asquerosos da
corrupgdo e os parasitas odientos do
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enriquecimento ilicito, a custa dos bens
publicos.

A andlise da questdo das terras devo-
lutas, nos seus aspectos juridicos, que
ndo elide a necessidade de meditar sobre
Os seus aspectos socioldgicos, econdmi-
cos, politicos e histdricos, conduz o estu-
dioso a buscar novas solucbes, ainda que
possam ferir conceitos ultrapassados ou
preceitos legais, velhos de século.

2. TERRAS DEVOLUTAS

2.1 Antecedentes histéricos

As origens da propriedade territorial
rural no Brasil remontam a Portugal. O
dominio das terras brasileiras ocupadas
por Portugal data de 7.6.1494, quando
foi assinado o Tratado de Tordesilhas,
no povoado de Tordesilhas, perto de
Valladolid, Espanha, pelos reis de Cas-
tilla e Portugal: “Os portugueses, na sua
busca de outros caminhos para as Indias,
descobriram novas terras. Visando 2
legitimacao desses descobrimentos, Por-
tugal procurou Roma, a partir de 1437,
a fim de solicitar do Papa a expedicgo
de bulas, que reconhecessem ou legiti-
massem as terras descobertas, j4 que a
soberania sobre o mundo cabia, na época,
ao sucessor de Sdo Pedro. Tal preten-
sao foi favorecida por Eugénio IV até
Sixto IV. Assim é que Nicolau V, pela
Bula de 8.1.1454, concede ao rei de
Portugal e aos seus sucessores a sobe-
rania sobre todas as conquistas da Africa
¢ ilhas dos mares adjacentes. Apés a
volta de Cristévao Colombo, os reis Fer-
nando e Isabel de Castilla obtiveram do
Papa Alexandre VI um documento pon-
tificio no qual eram reconhecidos aos
citados reis os direitos sobre as terras
descobertas, no qual constava uma cl4u-
sula com a criagdo de uma “linha que
se supunha tirada de pélo a pélo, pas-
sando ao Ocidente da mais ocidental das
ilhas de Cabo Verde e Agores”, “sepa-

rando os dominios de Portugal e reco-

nhecendo os de Aragon e Castilla. Entre-
tanto, o incontormusmo de D. Joao 11
ae rortugal propiciou o encontro dos
representantes dos dois reinos, em Toz-
desilhas, onde técnicos em Cosmografia
e Astronomia possibilitaram os elemen-
tos necessarios para redagao do Tratado,
que nada mais é do que uma escritura
publica, quase nos mesmos moldes das
existentes hoje, tirmado inclusive por
procuradores bastantes”, na qual os reis
catélicos renunciavam a linha fixada por
Alexandre VI, aceitando uma outra
muito mais ocidental, passando nao
mais a 100 léguas de Cabo Verde, mas
a 370 Iléguas, patrocinada por D.
joao II”.?!

O Tratado de Tordesilhas é, pois, uma
escritura pela qual os reis de Castilla e
Portugal dividiram as terras descobertas.
Com o dominio sobre as terras, prove-
niente deste Tratado, “foi possivel ao
rei D, Jodo III expedir a Martim Afonso
de Souza a carta patente de 20.11.1530.
Das trés cartas régias outorgadas, a ter-
ceira “lhe permitia conceder sesmarias
de terras, que achasse e se pudesse apro-
veitar”. 2

A aquisigdo de terras no Brasil, atra-
vés de cartas de sesmarias, como meio
formal e generalizado, comegou na Capi-
tania de Sdo Vicente, em 1532, sendo
que as concessdes eram feitas por inter-
médio de seu donatirio, Martim Afonso
de Souza. Foi o titulo de concessdo
dominial adotado pelo colonizador por-
tugués para a consolidagdo da conquista
do territério incorporado ao reino de
Portugal, em 1500.3

Nao existe consenso entre os autores
sobre a origem do vocdbulo “sesmaria”,

1. Carlos F. Mignone, “Principios funda-
mentais do Direito Agrdrio no Brasil”, Anais
do I Congresso Interamericano de Direito
Agrdrio, Brasilia, Ministério da Agricultura-
-INCRA, 1971, pp. 16-17.

2. Idem, ibidem.

3. Messias Junqueira, O Instituto Brasileiro
das Terras Devolutas, Sao Paulo, Livraria dos
Advogados Editora, 1976, pp. 11 e ss.
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mas a maioria deles adota o conceito
oferecido por Frei Joaquim de Santa
Rosa de Viterbo, no seu Eluciddrio:
“Sesmaria vem de sesma, que € a sexta
parte dos frutos que o enfiteuta, titular
do dominio itil, estd obrigado a entre-
gar ao senhorio, titular do domfnio dire-
to das terras aforadas”.

A lei de sesmarias, aplicada no Brasil,
para a concessdo de imensos latifindios,
tinha finalidades extremamente diversas
em Portugal, onde se destinava a impe-
lir ao semeio de mantimentos em casas
e pardieiros danificados, destruidos e
abandonados, todos eles minifundirios.

Em 1530, o rei portugués D. Jodo
III expediu uma carta de poder, ou carta
patente, em favor de Martim Afonso de
Souza. Houve duas versbes dessa carta,
a segunda derrogando a primeira. Na
primeira versdo, o rei outorgou a Mar-
tim Afonso de Souza poder para dar as
terras que descobrisse no Brasil aos
membros da sua comitiva que nelas qui-
sessem viver e povoar, durante suas vidas
(enfiteuse por vida). A segunda versdo
da carta outorgava poderes para con-
cessdo a pessoas certas, ndo se restrin-
gindo a vidas (concessdo perpétua). Era
uma doagfio plena, perpétua, havendo,
porém, condicdo de cultivo, condigdo,
esta, que jamais desertaria das leis de
terras do Brasil. Esta carta patente, refe-
rindo-se as terras descobertas no Brasil,
revela que a Coroa portuguesa desco-
nhecia completamente as dimensSes do
Brasil. J4 as cartas de 1531 e 1535, expe-
didas a favor do mesmo Martim Afonso
de Souza, restringem seu poder de fazer
concessdes de sesmarias as terras da Ca-
pitania de Sao Vicente.

Feita a divisao do Brasil em capita-
nias, o rei portugués doou a Martim
Afonso de Souza 100 léguas da Costa
do Brasil, em duas por¢des — a primei-
ra, de 55 léguas, comegando a 13 léguas
ao norte de Cabo Frio e terminando no
rio Curupacé; a segunda, de 45 léguas,
medidas para o sul do rio de Séo Vicen-

te e terminando 12 léguas ao sul de
Cananéia. A finalidade expressa da doa-
¢d0 era O povoamento, com a conse-
qiiente propagacdo da fé catdlica e o
aproveitamento da terra.

Portanto, trés documentos de suma
importdncia no estudo da concessdo de
terras, nos primérdios do povoamento
brasileiro: a carta patente de 1530; a
carta de foral de 1531 e a carta de doa-
¢do de 1535. A carta patente credencia
Martim Afonso de Souza como capitdo-
-mor das terras que achar, outorgando-
-lhe poderes para dé-las as pessoas que
preferir, em cardter perpétuo, livremen-
te, sob a tnica condi¢do de as cultivar
dentro de dois anos. A propriedade ter-
ritorial seria plena e definitiva, uma vez
que nao se impunham foros, tributos ou
dizimos. A carta de doacdo e a carta de
foral expedidas a favor de Martim Afon-
so de Souza foram instrumentos objeti-
vos, minuciosos, prescrevendo detalhada-
mente os direitos e deveres do donati-
rio, reservando-se & Coroa pouca coisa:
a propriedade do pau-brasil e outras
especiarias e drogarias ¢ o quinto das
pedrarias, aljofar, ouro, prata, coral,
cobre, estanho e chumbo.

Foi a carta de foral que instituiu no
Brasil o sistema de concessao de cartas
de sesmarias, sob regime enfitéutico,
uma vez que havia uma carta de foral
para cada capitania, integrando a res-
pectiva carta de dog#o, outorgada a cada
donatdrio. O foral é uma lei especial,
derrogatéria do Direito comum constan-
te das Ordenagdes do Reino. E lei dita-
da pelo senhorio direto do respectivo
territorio. A carta de sesmaria é con-
cessdo foreira, desde o inicio, pois era
regida pela carta de foral, uma para cada
capitania, mas de teor idéntico. A ses-
maria concedida com a obrigagdo de
prestar o dizimo & Ordem de Cristo
caracterizava, nos termos expressos do
foral, um contrato enfitéutico a titulo
perpétuo.
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Portugal aboliu no Brasil o regime
feudal, ndo admitindo aqui o instituto
do morgadio nas transferéncias das ses-
marias, nem a concentragéo do patrimd-
nio da donataria nas maos do capitio-
-mor, que, se quisesse terras, além das
suas préprias, teria de compri-las. A
doagdo da capitania ndo era doacdo do
dominio do solo, outorgando apenas
poderes majestdticos, politicos, de juris-
dig¢do e de governo ao donatirio.

A extensdo das 4reas concedidas
variava muito, de acordo com o tipo de
aproveitamento que seria feito da terra,
a forca de trabalho do sesmeiro etc.

A carta de sesmaria aplicada ao mini-
findio portugués, com o fim especifico
de produzir mantimentos, paradoxalmen-
te, prosperou no Brasil, aplicada ao lati-
fandio colonial, para a produgdo de bens
de exportagdo. Transplantou-se o nome
portugués de “sesmaria” para o Brasil,
sem o respectivo conteddo juridico de
origem: “A concessdao de sesmaria, em
Portugal, era tempordria, vigorando por
cinco anos. No Brasil era perpétua. No
Brasil era aplicdvel tanto ao minifin-
dio quanto ao latifindio, ao passo que,
em Portugal, aplicava-se exclusivamente
ao minifiindio, como estava escrito na
Ordenacdo do Livro 4, tit. 43, § 3.°. Em
Portugal, o sesmeiro que ndo cultivasse
as terras recebidas em sesmaria as per-
deria para quem quisesse aproveité-las,
coisa que jamais aconteceu no Brasil. Em
Portugal, as terras concedidas por ses-
maria podiam ser ou ndo foreiras: no
Brasil s6 houve sesmarias regidas pelos
forais e, assim, todas elas debaixo do
regime enfitéutico”. 4

A lei das sesmarias, editada pelo rei
D. Fernando, em 1375, impunha trés
obrigagGes principais para a concessdo
daquelas: “1.°) os donos de terras ocio-
sas seriam constrangidos a lavré-las; 2.°)
caso ndo pudessem fazé-lo, por qualquer
motivo justo, deveriam transferi-las a

4. Junqueira, ob. cit., p. 31.

outrem, para que as herdades fossem
“aproveitadas cumpridamente como for
mister”; 3.°) em caso de recusa ao cum-
primento dessas duas primeiras obriga-
¢oes (cultivar ou arrendar), a proprie-
dade seria simplesmente confiscada, re-
tornando “ao bem comum?”. %

A lei de D. Fernando pode ser con-
siderada uma lei de reforma agréria tota-
litdria, verdadeiro confisco. Mas na lei
de D. Fernando jé estava embriondria a
idéia da “fungao social” da propriedade,
quanto ao requisito da produtividade,

As donatarias nd@o se caracterizam
como instituigdo feudal, inaugurando-se,
com elas, no Brasil, o regime capitalista.
E um erro acreditar que o rei de Por-
tugal tinha “dominio eminente sobre as
terras brasileiras, ele tinha apenas o di-
reito de soberania, de modo que as terras
brasileiras ndo eram propriedade pabli-
ca da Coroa portuguesa, passando para
o dominio ptiblico do Império brasileiro
nessa condigdo. As terras brasileiras
eram propriedade privada do rei de Por-
tugal. Além da propriedade privada sobre
a terra, o rei, nessa qualidade, acumu-
lava a soberania sobre a mesma, o jus
imperii sobre todo o Brasil. O territério
brasileiro, como jurisdigdo, até a nossa
Independéncia, pertenceu sempre a so-
berania de Portugal”. ¢

O dominio eminente é dominio poli-
tico, dominio em poder, nada mais
sendo que “soberania”, que ndo se con-
funde com a idéia de “propriedade”.

A Coroa portuguesa ndo tinha domi-
nio eminente sobre o solo brasileiro, a
moda do dominio eminente do senhor
feudal sobre as terras medievais, porque
a sua ocupagdo “se fard, antes de tudo,
pela forma de uma apropriagdo privada,
com a institui¢do e reconhecimento pelo

5. Octdvio Mello Alvarenga, Teoria e Prd-
tica do Direito Agrdrio, Rio, Consagra, 1979,
p. 23.

6. Carlos Castilho Cabral, Terras Devolutas
e Prescrigdo, Rio, Jornal do Comércio, 1943,
p. 23.
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préprio poder real da propriedade pri-
vada plena e hereditdria cobrindo uma
extensdo muito mais compativel com o
ager publicus. Este, por isso mesmo, ou
nunca existiu no solo ocupado e povoa-
do, sendo quando o rei, o poder politico,
o reivindica, por sinal et pour cause,
pela maneira violenta de uma lesdo a
direitos privados, como na constituigdo
das capitanias reais”.

O nefasto regime sesmarial implan-
tado no Brasil deitou seus reflexos sobre
a nossa atual estrutura rural, que n&o
eliminou o latifdndio, cuja origem vem
das concessdes de sesmarias: “As con-
cessdes de sesmarias, na maioria dos
casos, restringiam-se, portanto, aos candi-
datos a latiftindios, que, afeitos ao
poder, ou dvidos de dominios territoriais,
jamais, no entanto, poderiam apoderar-
-s¢ materialmente das terras que deseja-
vam para si”.7

O instituto das sesmarias, no Brasil,
apesar de todos os seus defeitos, contri-
buiu para a consolidagdo da imensa
dimensdo do territério da Coldnia.

O regime sesmarial em nada benefi-
ciou, porém, a agricultura; antes, tanto
a estava prejudicando que levou o pa-
triarca José Bonificio de Andrada e
Silva a arrancar de D. Pedro I a reso-
lucdo de 17.7.1822, que extinguiu este
regime no Brasil.

Suspensa a concessio de cartas de ses-
matias, em 1822, generalizou-se o siste-
ma de aquisicio da propriedade pela
ocupagio pura e simples do territério
brasileiro, até a vigéncia da Lei 601, de
18.9.1850.

2.2 Conceituagiio

Anteriormente 3 Lei 601, de 1850, a
expressio “terras devolutas”, desde
séculos, trazia o significado de terras
vagas, vazias, ermas, ndo ocupadas, con-
sideradas terras piblicas, por esse fato.

7. Ruy Cirne Lima, Terras Devolutas,
Porto Alegre, Livraria do Globo, 1935, p. 36.

Esta expressdo foi usada, com este sen-
tido, em textos e documentos menciona-
dos pelo jurista Messias Junqueira,
como: carta de sesmaria concedida a
Estevdo da Costa, em 1536, pelo Vigi-
rio Gongalo Monteiro, procurador de
Martim Afonso de Souza; carta de ses-
maria de 16.1.1682, expedida pela
governanca da Bahia; ordem de 4.3.1833
e ordem de 4.11.1833; consulta e reso-
lugdo de 13.9.1820; Decisdo adminis-
trativa 348, de 14.11.1832; art. 3.°
da lei de 12.10.1833; Lei 42, de
20.9.1838, art. 1.°, § 4.°, Res. 64, de
29.10.1838, art. 1.°, Ordem 5, de
11.1.1842, art. 2.°, item 3; ordem de
21.9.1844; circular de 22.1.1847;
Aviso 43, de 16.3.1847; art. 16 da Lei
514, de 1848.°8

Nio obstante, ja antes da Lei 601, de
1850, a expressao “terra devoluta” tinha
também o significado de terra devolvida
a@ Nagdo, como consta dos seguin-
tes textos e documentos: ordem de
18.4.1842; Dec. 160, de 9.5.1842,
art. 2.°. Assim, a Lei 601, de 18.9.1850,
adotou a expressio “terra devoluta”,
“terra devolvida a4 Nagfo”, jd utilizada
na pritica administrativa e legislativa
daquele tempo.?

Justifica-se a expressdo “terra devo-
luta” como sendo a devolvida a Nagdo,
empregada na Lei 601, de 1850, pois,
“uma vez que haviam caido em comisso
todas as concessOes de sesmarias cujos
titulares nao haviam cumprido as con-
digdes de medicao e confirmagdo debai-
xo0 das quais elas haviam sido concedi-
das, era-lhes aplicavel o texto das Orde-
nagdes, que disciplinava o comisso, com
a consolidagdo do dominio pleno de bem
enfitéutico na pessoa do senhorio direto
— o Estado”.

“Em diversas hip6teses de comisso, as
Ordenacdes Filipinas, vigentes aquele

8. Junqueira, ob. cit.,, p. 74.
9. Idem, p. 77.
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tempo, prescreviam expressamente essa
consolidagdo por devolugdo”. 10

A lei de 1850 declarou o comisso das
sesmarias e concessGes, em razdo do des-
cumprimento das condigOes sob as quais
foram concedidas, declarando-as devolu-
tas & Coroa Imperial.

Ora, as sesmarias, desde a sua origem,
ao tempo do rei D. Fernando, sempre
foram concedidas para o cultivo do solo.
A Lei 601, seguindo a tradicdo, consi-
derou a cultura efetiva do solo como
condigd@o essencial para deixar no patri-
mdnio privado as terras com, pelo menos,
infcio de cultura, fazendo retornar ao
patrimdnio piblico as terras ndo culti-
vadas.

E assim resume Messias Junqueira toda
a sistemdtica da Lei 601, de 1850:

“Sesmeiro em comisso mas com prin-
cipio de cultivo, que requeresse medi-
¢do da sesmaria, em tempo hébil, obteria
titulo de toda a sesmaria; se o ndo re-
queresse, ficaria somente com a 4rea
cultivada, considerando-se devoluta toda
a terra restante, abrangida pelo titulo.

“Posseiro com principio de cultivo,
que requeresse a medigdo da posse, em
tempo hdbil, obteria titulo de dominio
da drea efetivamente apossada e mais,
por favor da lei, outro tanto de terreno
devoluto contiguo”, 11

A preocupacdo da Lei 601, de 1850,
com a revalidagdo das sesmarias e a
legitimacdo de posses com inicio de cul-
tura, a fim de que o Poder Piblico titu-
lasse umas e outras, tinha fundamento,
porque a titulagdio de terras, através de
cartas de sesmarias, havia sido suspensa
desde 1822. Portanto, durante 28 anos
ndo houve titulagdo piblica. O propé-
sito principal da Lei 601 foi conduzir &
titulagéo.

Conseqiientemente, consideram-se de-
volutas @ Nacdo as terras tituladas por
sesmarias caidas em comisso por falta

10. Idem, p. 78.
11. Idem, p. 83.

de cultivo: “Era esta devolugdo real. E
as demais terras ndo cultivadas, situadas
fora de sesmarias ou outras concessdes
do Governo, alids, j4 tidas por ptibli-
cas, se considerariam objeto de devolu-
¢do ficta, uma vez que estiveram duran-
te 28 anos 2 disposicdo de quem quisesse
ocupé-las”, 12

A aquisi¢do de bens por devolugdo é
tdo velha quanto o préprio Direito. Nao
se pode afirmar categoricamente que as
raizes do instituto das terras devolutas
estejam em Roma, mas a figura da devo-
lugdo ndo era ali desconhecida. Fm
Roma, o que mais se assemelha 2s terras
devolutas brasileiras é o ager vegtigalis,
que eram terras ptblicas pertencentes
a0 povo romano, entregues A inddstria
dos particulares, mediante tributo pago
ao fisco, de origem enfitéutica, portan-
to. 18

Ao tempo da edi¢do da Lei 601, de
1850, assim se classificavam as terras
no Brasil:

“1. Terras piblicas incorporadas,
como préprios, ao patrimdnio da Nagéo,
da Provincia ou do Municipio.

“2. Terras publicas, simplesmente
aplicadas ao uso piblico nacional, pro-
vincial ou municipal.

“3. Terras publicas, habitadas e cul-
tivadas efetivamente por particulares,
em virtude de cartas de sesmarias, ou
por forga de concessdes governamentais,
sem que Os sesmeiros e concessiondrios
houvessem preenchido as condigdes sob
que lhes foram outorgadas suas sesma-
rias e concessdes.

“4. Terras publicas, habitadas e cul-
tivadas efetivamente por particulares, a
titulo de simples ocupac@o mansa e paci-
fica.

“5. Terras publicas que, por forga
de legitimo titulo de aforamento, esta-
vam no dominio ttil dos particulares.

12. Idem, p. 85,
13. Idem, p. 87.
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“6. Terras particulares, todas aquelas
que se achavam na propriedade plena
dos particulares, em virtude de titulo
legitimo, isto é, em virtude de titulo
hébil em Direito para constituir e trans-
ferir o dominio dos bens de raiz.

“7. Terras publicas desocupadas”,4

Terras devolutas, pois, sdo as terras
vagas, desocupadas, sem dono, ou seja,
sdo aquelas terras sobre as quais jamais
se exerceu o direito de posse, ou de pro-
priedade. Sdo as terras incultas, que ndo
estavam na posse de alguém, em 1850
(art. 8.2, in fine, da Lei 601, de 1850).
Terras devolutas s3o as desabitadas, nio
cultivadas, ermas, ndo reservadas para
o uso publico, nem integrantes do domi-
nio privado, na definicio de Messias
Junqueira: “Terras devolutas sdo as que
ndo estdo incorporadas ao patrimdnio
publico, como préprios, ou aplicadas ao
uso piblico, nem constituem objeto de
dominio ou de posse particular, manifes-
tada esta em cultura efetiva e morada
habitual”, 15

A Lei 601, de 1850, na opinido do
Mestre paulista, extirpou qualquer pos-
sivel controvérsia quanto ao conceito de
terras devolutas, definindo-as como
aquelas que, ao tempo da lei, estivessem
incultas, ndo aproveitadas, ndo apossa-
das, ndo habitadas. A tese tem funda-
mento legal, conforme se vé da ementa
da lei e do disposto nos arts. 5.° § 1.°,
8.° e 15 da mesma lei e em outras pas-
sagens do Dec. 1.318, de 30.1.1854,
que a regulamentou.

Da conceituagdo das terras devolutas
como sendo as vagas, desocupadas, bal-
dias, decorrem todas as providéncias
ulteriores para revalidagdo de conces-
soes, legitimacdo de posses, venda das
terras restantes, devolutas que eram,
sendo que as revalidagGes e legitimagGes
dependiam de duas condigGes imprescin-

14. Messias Junqueira, As Terras Devolutas
na Reforma Agrdria, Sao Paulo, Ed. RT, 1964,
. 65

15. Ob. ult. cit,, p. 68.

diveis: cultura efetiva e morada habi-
tual. Para a legislagdo estadual, terra
devoluta nfio é somente terra vaga e
baldia, mas todas as terras nio tituladas,
porém ocupadas legitima ou ilegitima-
mente. Para se ter uma idéia da varie-
dade de conceitos, basta ver o resumo
do Prof. Messias Junqueira quanto &
legislagdo estadual especifica. Sao terras
devolutas:

“— as que ndo se acharem aplicadas
a qualquer uso publico federal, estadual
ou municipal (Amazonas, Pard, Mara-
nhao, Ceard, Rio Grande do Norte, Ser-
gipe, Rio de Janeiro, Parand, Rio Grande
do Sul, Minas Gerais);

“— as que ndo estiverem no dominio
particular, por titulo legitimo (Amazo-
nas, Pard, Maranhao, Ceard, Rio Grande
do Norte, Sergipe, Rio de Janeiro, Para-
n4, Rio Grande do Sul, Minas Gerais);

“— as que estiverem ocupadas por
concessiondrios ou posseiros, incursos
em comisso, por ndo as haver revalidado
ou legitimado, nos prazos da lei (Ama-
zonas, Ceard, Rio Grande do Norte, Ser-
gipe, Rio de Janeiro, Paran4, Rio Grande
do Sul, Minas Gerais);

“ — as que ndo tiverem sido adqui-
ridas por titulo de sesmaria ou outras
concessdes do Governo, néo incursas em
comisso, por falta de cumprimento de
medig¢do, confirmagdo e cultura (Minas
Gerais);

“— a dos aldeamentos indigenas, ex-
tintos por abandono de seus habitantes,
por disposigdo da lei, ou ndo incorpora-
dos a patrimbnios municipais, ndo alie-
nadas, ndo remidas nem aforadas (Ama-
zonas, Sergipe, Rio de Janeiro, Parand);

“— aquelas cujas posses ndo se fun-
daram em titulos hébeis para revalida-
¢do ou legitimagdo (Amazonas, Pard,
Sergipe, Rio de Janeiro, Rio Grande do
Sul);

“— as abandonadas e vagas por mais
de trés anos, sem pagamento de impos-
tos (Amazonas);
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“— as dos excessos verificados nas
posses legitimdveis (Piaui), bem como
nas sesmarias ou outras concessdes reva-
liddveis (Parand);

“— as que tiverem sido doadas, sob
condi¢do de ocupagéo e beneficiamento,
dentro em prazo determinado, sem que
tal condicao haja sido satisfeita (Ama-
zonas);

“— as que ndo se acharem em posses
legitimadas pela Lei 601, de 1850, e
seu Regulamento, de 1854 (Rio Grande
do Sul);

“— as ocupadas por posses que, em-
bora processadas nos termos da Lei 601,
ainda nao estiverem julgadas e ndo se
basearem em titulo legal (Rio Grande do
Sul);

“— as vendidas, concedidas ou reva-
lidadas, sob condigbes que os proprie-
tarios ndo hajam preenchido (Amazonas,
Sergipe, Parand);

“— os terrenos de marinha (Amazo-
nas) ribeirinhos e acrescidos, ndo afora-
dos (Sergipe);

“— as concedidas, vendidas, doadas,
permutadas ou inventariadas e partilha-
das em desacordo com a lei (Amazo-
nas);

“— as que constituem posses legiti-
madveis ou concessdes revalidaveis (Para-
né);

“— aquelas cujos titulos nao forem
legalizados no prazo estabelecido em lei
(Maranhao);

“— as terras particulares, abandona-
das por seus antigos possuidores, findos
10 anos contados da arrecadagdo como
bens vagos (Ceard, Sergipe);

“— as que ndo tiverem sido conce-
didas pelo Governo Federal, anterior-
mente ao dia 24.2.1891, ou as que,
concedidas antes dessa data, caducaram
ou cairam em comisso, por inadimple-
mento das condi¢des impostas na con-
cessao (Sergipe);

“— as que, concedidas por sesmaria
ou outra forma de concessdo hi mais de
20 anos, ndo tiverem sido objeto de

cultura efetiva (Sergipe);

“— as que, concedidas em aforamen-
to, pelas Municipalidades, antes da Lei
601, de 1850, ndo tiverem sido demar-
cadas ou legitimadas, de acordo com a
mesma lei (Sergipe);

“— as concedidas pelo Governo Fe-
deral a particulares ou companhias,
depois de 24.2.1891 (Rio de Janeiro);

“— as que, concedidas em lotes colo-
niais, ndo tiverem sido legitimadas (Ser-
gipe);

“— as que ndo forem necessirias a
objetivos de ordem sanitaria, aduaneira
ou de defesa nacional, nos termos da
Constituicao Federal de 1934 (Parand);

“— as reservadas, que nao tiverem
recebido a aplicagdo projetada (Sergipe,
Rio de Janeiro);

“— as que, passadas para o dominio
do Estado, pela Constituigao Federal de
1891, ndo se tiverem incorporado ao
dominio privado em virtude da Lei 601
e de seu Regulamento, bem como de
outras leis, decretos e concessdes fe-
derais, ou concedidas, revalidadas, legi-
timadas, alienadas, ou como tais reco-
nhecidas pelo Estado; ou declaradas de
dominio particular, por sentenca judi-
cial passada em julgado (Maranhdo,
Bahia, Espirito Santo, Sdo Paulo); ou
adquiridas por usucapido, anteriormente
a vigéncia do Dec. federal 22.785/33
(Bahia); ou tituladas por sentenca decla-
ratéria, nos termos das Constitui¢gOes
Federais de 1934, 1937 ¢ 1946 (Espirito
Santo); ou por estarem em posse conti-
nua e incontestdvel, com justo titulo e
boa-fé, por termo ndo menor de 20 anos;
em posse pacifica, ininterrupta, por 30
anos, independentemente de justo titulo
e boa-fé; ou tutelas por sentenca decla-
ratéria, nos termos da Constitui¢do Fe-
deral de 1937 (Sao Paulo);

“— as que ndo tiverem vertido para
o dominio particular por sentenca de
usucapido transcrita no Registro de
Iméveis; por divisdo ou inventdrio, ante-
rior ao dia 11.6.47, com imposto terri-
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torial pago pelo contribuinte ou recusado
pelo Estado, em razio de posse conti-
nua, incontestada, justo titulo e boa-fé,
por tempo ndo menor de 20 anos; ou
posse pacifica, ininterrupta, por 30 anos,
independentemente de titulo e boa-fé
(Mato Grosso);

“— as que, tendo passado para o do-
minio do Estado, nos termos do art. 64
da CF de 24.2.1891, nio se encontra-
rem sob o dominio privado (Goids)”, 16

Por ai se vé quao multiforme ¢ a con-
ceituacdo de terras devolutas pela legis-
lagao estadual.

Autores hd que sustentam serem as
terras devolutas aquelas que retornaram
a0 patrim6nio da Coroa portuguesa, apds
a extincdo do regime da concessdo de
capitanias. Ndo é exato, porque: a) nem
todas as terras do Brasil-colénia foram
objeto de concessdo aos donatdrios das
capitanias; b) varias terras brasileiras
foram incorporadas ao nosso territério,
pela ocupagao nas fronteiras, apés a ces-
sagdo do regime das capitanias (Acre, p.
ex.). A Lei 601, de 1850, enumerou as
terras que considerava devolutas, mas
obviamente ndo contém um conceito
doutrindrio das mesmas. Etimologica-
mente, devoluto significa vazio, deso-
cupado, sem dono. O conceito etimolé-
gico € o que mais se adapta ao conceito
juridico de terras devolutas. Desde as
antigas leis portuguesas, devoluto era
palavra ligada a coisas abandonadas, pois
a concessio de sesmarias sé podia recair
sobre estas. No Brasil, a concessio de
sesmarias s6 podia abranger terreno vago
ou abandonado. A posse sobre uma drea
exclufa a concessdo de sesmaria a ter-
ceiros que ndo o posseiro, 17

Todavia, considerando-se a caracteri-
zagdo das terras devolutas, pela lei de
1850, s6 por exclusio podem ser elas
conceituadas: “devolutas s3o aquelas

16. Ob. ult. cit.,, pp. 90 e ss.
17. Paulo Garcia, Terras Devolutas, Belo
Horizonte, Oscar Nicolai, 1958, p. 155.

terras que ndo verteram para o dominio
privado, deste excluido, evidentemente,
0 que estiver incorporado ao patriménio
ptiblico, como propriedade do Poder
Publico, e aquilo que estiver aplicado a
qualquer uso piblico”, 18

O Dec.-lei 9.760, de 5.9.46, cuidou
das terras devolutas federais, definin-
do-as, no seu art. 5.°, assim:

“Sao devolutas, na faixa de fronteira,
nos territérios federais e no Distrito
Federal, as terras que, ndo sendo pré-
prios, nem aplicadas a algum uso piiblico
federal, estadual, territorial ou munici-
pal, ndo se incorporaram ao dominio
privado: a) por forca da Lei 601, de
18.9.1850, Dec. 1.318, de 30.1.1854,
€ outras leis e decretos gerais, federais
e estaduais; b) em virtude de alienacdo,
concessdo ou reconhecimento, por parte
da Unido ou dos Estados; c) em virtude
de lei ou concessdo emanada de gover-
no estrangeiro e ratificada ou reconhe-
cida, expressa ou implicitamente, pelo
Brasil, em tratado ou convengio de
limites; d) em virtude de sentenga judi-
cial com forga de coisa julgada; e) por
se acharem em posse continua e incon-
testada, com justo titulo e boa-fé, por
termo superior a 20 anos; f) por se
acharem em posse pacifica e ininter-
rupta, por 30 anos, independentemente
de justo titulo e boa-fé; g) por forca de
sentenca declaratéria, proferida nos
termos do art. 148 da CF de 10.11.37.

“Pardgrafo dnico. A posse a que a
Unido condiciona a sua liberalidade ndo
pode constituir latifiindio e depende do
efetivo aproveitamento e morada do pos-
suidor, ou do seu preposto, integralmen-
te satisfeitas por estes, no caso de posse
de terras situadas na faixa de fronteira,
as condigdes especiais impostas na lei”.

Para Octdvio Mello Alvarenga, “ao pé
da letra, “terra devoluta” é terra devol-
vida, gleba que retornou a origem domi-

18. Messias Junqueira, ob. ult. cit., p. 107.
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nial”, mas “o elemento “abandono” € o
que nos parece primordial para a carac-
terizagdo de um imével como devoluto.
O ponto de partida para quaisquer inda-
gacOes serd a condicdo desse imével a
data da promulgagdo da Lei 601. Se
aquela época era isento de manifestagéo
possesséria, serd devoluto; caso contra-
rio, a “devolutividade” ndo se caracte-
riza”, 19

Assim, estd certo o festejado Clbvis
quando define, com simplicidade, as
terras devolutas, como sendo as “terras
desocupadas, sem dono”.

2.3 Discriminagio

Conceituadas legalmente as terras
devolutas, é indispensdvel a sua identifi-
cacdo, através do processo discrimina-
tério.

A discriminagdo das terras devolutas
assume importincia  transcendental,
sendo que a sua realizagdo pressupde a
predominfincia do interesse ptiblico sobre
o interesse particular, a defesa ¢ a pro-
tecdo do economicamente débil, a efeti-
vagdo da justica social no meio rural. O
processo de discriminag@o visa a separar
as terras puiblicas das terras particulares,
podendo realizar-se administrativamente
ou judicialmente,

Costuma-se frisar, com muita énfase,
a distingdo entre terras piiblicas e terras
devolutas; as primeiras sio o género de
que as segundas sdo as espécies.

Para a identificacdo dos bens iméveis
da Unido utiliza-se 0 processo demarca-
tério, porque ja tém individuagdo, carac-
terizagdo e medida certa (terrenos de
marinha e seus acrescidos, terrenos de
simples reserva, & margem dos rios nave-
gaveis, préprios federais). Para a identi-
ficagdo das terras devolutas segue-se o
processo discriminatério, para separar o
que é devoluto do que é particular.

O processo discriminatério foi pela
primeira vez idealizado na Lei 601, de

19. Ob. cit,, p. 33.

1850. Esta lei, apesar das criticas, atra-
vessou 0s anos, permanecendo até hoje,
como norma definidora de muitas ques-
tdes e como fonte a todas as leis esta-
duais de terras. Na opinido dos doutos,
a Lei 601, de 1850, foi uma das leis
mais perfeitas ji4 editadas neste Pais,
tendo “um pensamento constante, fixo,
quase que uma obsessdo: respeitar a todo
custo a detengdo daquele que, sem titulo
dominial em ordem, estivesse em contato
com o solo brasileiro, com ocupagio
expressada por dois requisitos absoluta-
mente imprescindiveis: cultura efetiva e
morada habitual. Se o ocupante com cul-
tura € moradia ai estivesse sem titulo
algum: sua ocupagdo seria respeitada,
sug posse seria legitimada”.

“Fosse o ocupante, com cultura e
moradia, um antigo sesmeiro ou conces-
sionario que ndo houvesse cumprido as
condi¢bes sob as quais havia sido con-
cedida sua sesmaria ou concessdo: sua
ocupagdo seria respeitada e sua sesmaria
ou concessdo seria revalidada”. 20

Nas reflexdes do Dr. José Augusto
Gomes de Menezes®' consta que o
objetivo principal da lei de terras foi
“providenciar sobre o modo por que se
pode adquirir propriedades nas terras
publicas; discriminar o dominio piiblico
do particular, e por modo que de futuro
prevenidos fiquem todos os motivos de
pleitos: e muito diretamente firmar a
propriedade territorial para dar ao pro-
prietdrio trangiiilidade e seguridade, a
fim de que possa usar mais comoda e
convenientemente dela e aumenté-la”.

A Lei 601, de 1850, foi aceita e ado-
tada, com modificagdes maiores ou me-
nores, pela quase totalidade dos Estados,
ap6s 1891, de forma que se multiplicou
por tantas leis quantos os Estados, que
a reuniram ao seu regime administrativo.
Embora lhes servindo como modelo,

20. Messias Junqueira, ob, ult. cit.,, p. 68.

21. Vasconcelos, Livro das Terras, Rio,
1860, p. 333.
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como dispunha sobre a alienagdo de
terras devolutas da Nac¢&o, tornou-se ina-
plicavel as terras devolutas estaduais e
municipais, desde que a Constituigido
Federal de 1891 transferiu a propriedade
daquelas terras aos Estados-membros.

Medida administrativa preconizada
pela lei e que até hoje alimenta contro-
vérsias, no momento da discriminagao
das terras devolutas, é o famoso Registro
Paroquial, que ndo confere quaisquer
direitos a alguém, tendo efeitos e fins
puramente estatisticos. N@o gera direito,
nem constitui titulo: “O registro paro-
quial, por si s6, ¢ mero marco assina-
lador de posse, ¢ nem mesmo a presun-
¢do estabelecida no art. 859 do CC
(“Presume-se pertencer o direito real a
pessoa em cujo nome se inscreveu, ou
transcreveu”) tem o condao de legitimar
titulo que nao poderia encontrar gua-
rida no Livro 3, ao qual, “desavisada-
mente”, as vezes, é levado”. 22

O objetivo da lei foi conhecer a rela-
¢do dos possuidores de terras no Impé-
rio brasileiro, com as finalidades que
podem ser assim sintetizadas: “Proprie-
tirio e posseiros, todos os que possuis-
sem terras no Brasil, qualquer que fosse
o titulo de sua propriedade ou possessdo,
eram obrigados, sob penalidades previs-
tas em lei, a fazer registrar suas terras.
E enganc pensar que o Registro Paro-
quial era, a esse tempo, obrigatdrio so-
mente para os simples posseiros. E ainda
erro pensar que o Registro Paroquial
seja, hoje, titulo de dominio das terras
registradas. A lei ndo admite qualquer
didvida”.

Com o Registro Paroquial o Governo
quis apenas obter a relagdo sistemética
de todos os possuidores de terras no
Pais, nio tendo fins cadastrais, mas
estatisticos das terras na propriedade ou

22. Altir de Souza Maia, “Registro Paro-
quial”, in Revista de Direito Agrdrio 1/7,
Brasilia, Ministério da Agricultura-INCRA,
1973.

23. Messias Junqueira, ob., ult. cit.,, p. 84.

na posse privada. A grande falha deste
Registro estd no fato da cobranga do
emolumento, a razdo de dois reais por
leira, o que levou os declarantes 4 maior
economia possivel de palavras em suas
declaragoes.

De acordo com o § 2.° do art. 3.° da
Lei 601, titulo justo para a aquisigdo
de terras deriva dos contratos, disposi-
¢Oes de ultima vontade, decisGes judi-
ciais e determinagdo da lei. Este art. 3.°
da Lei 601 contém a primeira concei-
tuacdo legal das terras devolutas.

No art. 4.° estavam contempladas as
revalidacOes de sesmarias e, no art. 5.°,
as revalidacGes das posses.

Para o deslinde das terras devolutas
daquelas do dominio privado é indispen-
sdvel o processo discriminatério. Origi-
nariamente administrativo, tornando-se
contencioso, administrativo, ou adminis-
trativo-contencioso, com a vigéncia do
Dec-lei 9.760/46, que, nos seus arts.
32 a 60, disciplinava o processo judi-
cial discriminatério.

Estes dispositivos foram revogados
pela Lei 3.081, de 22.12.56, que aboliu
o processo discriminatério administrativo
contemplado naquele decreto, prescre-
vendo apenas o processo discriminatério
contencioso: “Até entdao, cada Estado
legislava & sua maneira, sobre tao impor-
tante matéria, com resultados fregiiente-
mente desastrosos, ¢ a adogdo de um
sistema unitdrio representou sensivel
avango”,

A partir de 22.12.56 e até 30.11.64
o processo discriminatério foi puramente
contencioso, tanto para a Unido como
para os Estados e Municipios.

O art. 11 do Estatuto da Terra (Lei
4.504, de 30.11.64) restaurou a instin-
cia administrativa, regulada nos arts. 19
e 31 do Dec.lei 9.760/46, para a discri-
minagéo das terras devolutas federais.
Aos Estados, para a discriminagdo das

24. Altir de Souza Maia, “Da acgdio discri-
minatéria”, in Revista de Direito Agrdrio 4/17,
Ministério da Agricultura-INCRA, 1976.
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terras devolutas estaduais, cabia apenas
O processo contencioso.

A Lei 6.383, de 7.12.76, prevé a
discriminagéo, pelos processos adminis-
trativo e contencioso, tanto para as terras
devolutas estaduais quanto para as
federais.

O processo discriminatério é processo
especial, cuja legitimidade ativa perten-
ce & Unido, sendo impulsionado pelo
INCRA, por mandato legal, nos termos
do art. 11 do Estatuto da Terra, art. 5.°
da Lei 4.947, de 6.4.66, e do art. 2.°
do Dec.lei 1.110, de 9.7.70. A legiti-
midade ativa do INCRA estd prevista,
hoje, no art. 18 da Lei 6.383, de 7.12.76.

Os processos discriminatérios judicial
ou administrativo sdo mecanismos juri-
dicos de fundamental importincia dos
quais dispde o Poder Piiblico para obter
ou recuperar terras necessarias ao desen-
volvimento econdmico, através da Refor-
ma Agréria ou da colonizagéo.

Lamentavelmente, todos os dois pro-
cessos discriminatérios, tanto o adminis-
trativo como o judicial, ndo proporcio-
nam a rapidez imprescindivel para a
emergéncia de uma Reforma Agriria. E
6tima a Lei de Reforma Agraria, mas a
sua aplicagdo prética esbarra em virios
tropegos processuais, Quanto ao proces-
so administrativo, é ineficaz, pois a de-
cisdo da Administra¢dio Piblica ndo estd
isenta de sua apreciagio pelo Poder
Judicidrio, conforme o mandamento
constitucional,

Quanto ao processo discriminatério
judicial, além das dificuldades proces-
suais normais, entrando a agfio na fase
contenciosa, sujeita-se as regras proces-
suais vigentes e aos recursos legais. Tudo
isto implica a obediéncia a prazos, re-
cursos ¢ expedientes protelatérios, tor-
nando o procedimento excessivamente
moroso € complexo, sem previsdo de des-
linde em tempo hébil, a fim de atender
a4 necessidade de terras para a Reforma
Agréria e a colonizagio.

A simples mudanga do processo dis-
criminat6rio na@o surtird jamais os efei-
tos esperados enquanto ndo houver um
6rgao jurisdicional especializado para
decidir sobre a dominialidade das terras
devolutas. Talvez fosse medida eficaz
conceder poderes ao 6rgio do Poder
Executivo Federal incumbido da discri-
minagdo, para decidir, de forma irrecor-
rivel, sobre a dominialidade de tais terras
ou, quando muito, sendo possivel, o re-
curso para um tribunal superior federal.
Para tanto seria necessdria Emenda
Constitucional, a fim de viabilizar tais
medidas.

A Lei 6.383/76 investe o INCRA de
poderes de representagio da Unido para
promover a discriminagdo das terras
devolutas federais, repetindo o disposto
no art. 11 do Estatuto da Terra, que
concede poderes a autarquia federal para
reconhecer as posses legitimas com os
requisitos da cultura efetiva ¢ morada
habitual, além de prescrever a regra de
que as terras consideradas devolutas
deverdo ser incorporadas ao patriménio
piblico, que promoverd a sua recupe-
racdo e, se for o caso, a desocupagio.

Quando a lei diz que as terras consi-
deradas devolutas serdo incorporadas ao
patrimbnio piblico, isto significa que
tais terras serdo transferidas ao patri-
monio do INCRA por ato do Poder Exe-
cutivo que as transcreverd no Registro
Geral de Iméveis competente.

O processo discriminatério adminis-
trativo para a apuragdo das terras devo-
lutas federais estd minuciosamente des-
crito na Sistemdtica de Discriminacio de
Terras Devolutas da Unido, aprovada
pela Portaria 407, de 26.4.77, alterada
pela Portaria 85, de 14.4.81, ambas do
Sr. Presidente do INCRA (Instrugdo
iNCRA-22/77, de 7.1.77).

Anteriormente a esta lei, alguns Esta-
dos-membros haviam estabelecido, em
suas leis, medidas atinentes & discrimi-
nagéo das terras devolutas. A lei pau-
lista de 1945 fixa o procedimento discri-
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minatério em duas fases: uma adminis-
trativa ou amigdvel, outra judicial, esta
dltima para quando a primeira ndo
surtir efeito.

As vérias leis mineiras ndo cogita-
ram da discriminag¢do judicial, contem-
plando apenas a discrimina¢do adminis-
trativa.

Alarmado com as deficiéncias da lei
mineira que rege o assunto, dando ori-
gem aos piores desmandos, desabafa
Paulo Garcia: “Entretanto, um verda-
deiro sistema discriminatério das terras
devolutas ainda néo foi feito em nenhum
Estado e dificilmente isto serd feito,
apesar da obrigatoriedade dessa medi-
da”. 25

A Lei 6.383/76 é aplicivel as terras
devolutas estaduais, 0 que ndo era paci-
fico ao tempo da Lei 3.081/56, embora
Messias Junqueira entenda que esta lei
teve o grande mérito de tornar obriga-
téria para a Unido, os Estados e Muni-
cipios a necessidade da propositura de
acdo judicial de discriminag@o de terras
anteriormente a titulagdo das mesmas,
em beneficio do particular que as culti-
vasse e nelas habitasse. O art. 10 da Lei
3.081/56 dispde que “a sentenga defi-
nitiva ¢ a homologatéria da demarcagdo
serdo transcritas no Registro Pdblico da
comarca, com atrquivamento de uma via
do memorial topografico. Desde entdo,
poderd a Administragio Ptblica dispor
das terras apuradas, nos casos e formas
que a lei prescrever”.

Nos termos da lei, seriam inaceité-
veis, a partir da sua publicagdo, quais-
quer titulos conferidos pelos Estados e
Municipios relativamente & ocupagao das
terras devolutas se ndo haviam sido pre-
cedidos de agdo judicial de discrimi-
nacdo, com sentenga do juiz: “Da Lei
3.081 em diante s6 cabe aos Estados e
Municipios legislar sobre os casos €
formas de disposi¢do das terras devolu-
tas estaduais e municipais: mas a apura-

25. Ob. cit, p. 53.

cdo delas hd de ser feita em processo
judicial discriminatdrio, regulado pela
lei federal mencionada”. *%

O Cédigo de Processo Civil de 1939
ndo tratou da agdo discriminatéria. Com
isto, alguns Estados julgaram ser de sua
competéncia legislar sobre o processo
dela, como matéria subsididria, o que é
um erro. Tal entendimento parece ter
decorrido do siléncio do Cédigo de Pro-
cesso Civil e do disposto no art. 1.° do
Dec. federal 19.924, de 27.4.31.%

A Lei 6.383, de 7.12.76, dispondo
sobre discriminagdo de terras devolutas,
caracteriza-se pelas seguintes inovacgoes,
em relagio aos diplomas legais anterio-
res: convocagdo dos interessados por
edital, visando & celeridade do proces-
so; aplicagdo do processo administrativo
4 discriminacdo de terras devolutas esta-
duais; citagdo edital; recurso no efeito
apenas devolutivo; admite uma fase
administrativa e outra judicial; simpli-
ficagdo e atualizagdo do processo discri-
minatério etc.

A lei, quando editada, foi aplaudida
ndo sé pelos 6rgdos de regularizagéo fun-
didria do Pafs como, também, por outros
segmentos da sociedade brasileira.

O Prof. Jacy de Assis observou que
o propésito da Lei 6.383/76 foi atuali-
zar a legislagdo referente a agdo discri-
minatdria; arrecadar dreas rurais livres;
contém quatro capitulos: 1.°) desdobra-
mento dos procedimentos e formulagao
da lei; 2.°) procedimento administrati-
vo; 3.°) processo judicial; 4.°) disposi-
¢Bes finais; a lei é destinada a Unido,
para discriminagdo de suas terras devo-
lutas; o art. 27 manda aplicé-la, no que
couber, as terras devolutas estaduais, no
procedimento administrativo pelo 6rgdo
especifico de cada Estado, ou através de

26. Messias Junqueira, “A discriminagfio
das terras devolutas na Amazdnia Legal”, in
Revista de Direito Agrdrio 1/67, Brasilia, Mi-
nistério da Agricultura-INCRA, 1973.

27. Jacy de Assis, Agdo Discriminatdria,
Rio, Forense, 1978, p. 26.
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convénio com o INCRA, ou, no proces-
so judicial, pelo &érgao autorizado nas
leis de organizagdo judicidria e legisla-
¢do processual civil; o processo judicial
obedece ao rito sumarissimo; nas dispo-
sigdes gerais foram disciplinados dois
institutos: 1) a arrecadacdo de &areas
rurais declaradas indispensdveis & segu-
ranca e ao desenvolvimento nacionais;
2) a legitimagdo de posse de 4rea con-
tinua de até 100ha, pelo posseiro ndo
proprietdrio, com morada permanente e
cultura efetiva, pelo minimo de um
ano. 28

Jé& se manifestam os primeiros resul-
tados da edigdo dessa lei: “A Lei 6.383
trouxe algumas inovagbes essenciais a
politica da terra, ao combate ao “grilo”,
e a possibilidade mais eficiente de rapi-
da legalizagdo da terra, eliminando os
indmeros conflitos sociais que o des-
bravamento da AmazOnia tem acarre-
tado”. 29

O INCRA poderd ser o representante
dos Estados, em juizo ou fora dele, para
os assuntos de terras devolutas estaduais,
em decorréncia de convénios que forem
celebrados.

O art. 11, § 1.°, do Estatuto da Terra
ja previa convénio dos Estados com o
orgao da Reforma Agrdria para discri-
minagdo administrativa que lhes era
vedada pela Lei 3.081/56.

Quanto ao processo discriminatério
judicial, as inovacdes mais relevantes da
Lei 6.383/76 sdo: “a) a adogdo do pro-
cedimento sumarissimo (CPC, arts. 275-
-281); b) a citagdo nominal edital dos
réus certos e conhecidos (CPC, art. 231);
c) o seu cardter preferencial e prejudicial
em relagdo a todos os litigios; d) a inter-
vencdo da Unido nos processos ajuiza-
dos pelos Estados; e) a competéncia da
Justica Federal, inclusive para os pro-
cessos em que se der a intervengdo, ces-
sada incontinenti a competéncia da Jus-

28. Ob. cit., p. 89.
86 'd ‘wp] ‘67

tica estadual; f) o seu processamento
durante as férias forenses, que ndo inter-
rompem o procedimento (CPC, art. 174,
II); g) o efeito apenas devolutivo da
apelagdo; h) o julgamento da apelagdo
sem revisdo e em prazo restrito (CPC,
arts. 550 e 551, § 3.%); i) a execugdo
proviséria da sentenga; j) a constituigdo
da sentenga como titulo de propriedade,
apds a matricula no Registro Pdblico;
1) a demarcagio da 4rea discriminada
na Justiga Federal, extinto o foro da
situagdo do imével (CPC, art. 95); m) a
aplicagdo desse processo as terras devo-
lutas estaduais, no que couber, pelos
Estados®. 30

No regime da Lei 6.383, os Estados
devem usar o procedimento administra-
tivo estabelecido para a Unido. E obri-
gatério seguir o processo judicial pre-
visto nesta lei, porque os Estados ndo
prodem legislar sobre Direito Processual.

Antes desta lei, se ndo era uniforme
a conceituagdo dada pelas legislagbes
estaduais &s terras devolutas, também
péo era uniforme o procedimento ado-
tado para a discriminagdo delas. A
maioria dos Estados adotava o processo
administrativo para discriminagdo das
suas terras devolutas. Sdo Paulo, Ceari,
Bahia e Goids, quando invidvel o pro-
cesso administrativo, recorriam ao pro-
cesso judicial. O Estado do Rio de Ja-
neiro adotava processo misto em que o
juiz dos feitos da Fazenda Piblica inter-
vinha para homologar o laudo discrimi-
natério elaborado por engenheiro do
6rgdo estadual, com recurso da sentencga
homologatéria para o tribunal.

A Lei federal 3.081/56 aboliu a ins-
tncia administrativa do processo discri-
minatério, fixando as normas para a dis-
criminagdo judicial. Durante a sua vigén-
cia, os Estados que contemplavam a dis-
criminagdo administrativa, com o seu
advento, ndo estariam obrigados a abo-
fir o procedimento administrativo, pas-

30. Jacy de Assis, ob. cit, p. 137.



56 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 14

sando a adotar o judicial. Apenas os
Estados que j4 adotavam procedimento
judicial, conforme sua lei, estariam obri-
gados a seguir a lei federal, segundo
conclui Messias Junqueira: “A compe-
téncia estadual para regular a instidncia
administrativa discriminatéria de terras
devolutas, mero juizo de conciliagio de
interesses lindeiros em confronto, evi-
dentemente ndo € atingida pela referida
lei federal. Seria um atentado a autono-
mia dos Estados, € até incompreensivel
sadismo, obrigd-los a ir a juizo conten-
cioso dirimir um inexistente conflito, de
vez que pode qualquer divida de limites
ser resolvida na instincia conciliatéria
administrativa, inter volentes”. 31

As terras devolutas sdo discriminadas
a fim de serem destinadas aos fins pre-
vistos no ordenamento juridico do Pais,
principalmente aos fins da Reforma
Agréria, conforme prescrito no Estatuto
da Terra.

2.4 Destinagédo

No Brasil, a incorporagdo das terras
devolutas ao processo produtivo € indis-
pensédvel ao desenvolvimento econdmico
como meio de aumentar 0 nimero de
produtores rurais, dado que o aumento
da produg¢édo agricola gera 0o aumento de
consumidores ¢ favorece o processo de
industrializa¢do do Pais,

Historicamente, desde as concessdes
de sesmarias, as terras brasileiras desti-
nam-se a ser transferidas & propriedade
privada, para serem cultivadas e habita-
das. A politica econémica do coloniza-
dor ndo foi outra sendo a de incentivar
o alargamento das nossas fronteiras, o
povoamento do solo péitrio e a produ-
zd0, mediante a concessdo de extensos
latifindios, ou adotando a politica libe-
ral de permitir a ocupagdo pura e sim-
ples das terras incultas.

31. As Terras Devolutas na Reforma
dgrdria cit., p. 96.

A aquisicdo de terras devolutas pela
“posse com cultura efetiva” se tornou
verdadeiro costume juridico, com foros
de cidade, no nosso Direito Positivo.
Nem este costume contrariava os inte-
resses do Estado, pois todo o territério
necessitava ser povoado e colonizado,
tornando-se as terras produtivas. Nio se
deve confundir propriedade do Estado
e jurisdicdo do Estado, sendo de con-
cluir-se que o Estado ndo tem qualquer
“dominio eminente” de indole privada
sobre o territério, pois, conforme lembra
Ruy Cirne Lima, “dizia j4 Portugal que
os reis adquiriam, pela conquista, o
direito de distribuir as terras conquis-
tadas entre os seus vassalos; ndo, porém,
o dominio delas”.

“Que vale, realmente, ao Estado a pro-
priedade de vastos territérios se o indi-
viduo é que os iréd rotear e fazer produ-
tivos; se, cedo ou tarde, deverd distri-
bui-los entre os seus cidaddos, a fim de
povoa-los?

“Entre nés, o instinto juridico do colo-
no, premido pelas contingéncias econd-
micas, criadas com as concessGes de lati-
findios, decididamente, afastou a ficcao
da propriedade estatal, que se atraves-
sava entre ele e a terra, e pela posse e
pelo cultivo, desde logo, se investiu
nessa mesma propriedade que, a homens
de sua condicdo, sabia estar, de ante-
méo. destinada.

“Dessa convicgdo juridica, o tempo e
o uso fizeram lei, criando o costume”. 32

A alienagdo das terras brasileiras, his-
toricamente, se fez por trés formas, que
sobrevivem até hoje no Direito brasilei-
ro: “A propriedade, originariamente do
suserano, como acontece no Ocidente,
em todo territério descoberto, passa ao
dominio privado pela concessdo do prin-
cipe e pela iniciativa privada. Neste
dltimo caso, sob duas formas: sob a pro-
tecdo da ordem juridica civil e sob a
protecdio da ordem juridica administra-

32. Ob. cit., p. 53.
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tiva. Sdo os trés modos brasileiros de
aquisicdo de propriedade sobre terras
devolutas, possuidas com cultura e mo-
rada”, %8

2.4.1 Alienacgao

O processo de aquisicdo de terras
publicas hoje vigorante ainda é o da
aquisi¢do, através de compra, das terras
piblicas e o da legitimagdo de posse
para as terras devolutas, Uma vez legi-
timadas as posses legitimdveis, as terras
devolutas restantes serdo incorporadas
ao patrimdnio piblico, como prdprios,
devendo ser alienadas na forma do art.
195 do Dec.-lei 200, de 25.2.67.

As Constituicbes sempre limitaram a
drea passivel de alienagdo. A de 1946
fixava esta 4rea em 10.000ha (art. 156,
§ 2.°. A de 1967 reduziu este limite
para 3.000ha em geral e 2.000ha na
faixa de fronteira (art. 171, pardgrafo
tinico) .

E o Poder Piblico obrigado a alienar
as terras publicas, na forma do art. 10,
§ 1.°, do Estatuto da Terra.

A lei imediatamente anterior ao Esta-
tuto da Terra, que disciplinava a utili-
zagdo das terras publicas, era o Dec.-lei
9.760, de 5.9.46, ab-rogado pelo refe-
rido Estatuto. Segundo aquele decreto-
-lei, a utilizagdo se exercitava por meio
de arrendamentos, aforamentos, ou ces-
sdo (gratuita) e alienagdo. As legislacdes
estaduais sobre terras publicas dos res-
pectivos Estados dispunham de forma
semelhante.

O Estatuto da Terra modificou esta
orientagdo, em seus arts. 9.° e ss., pre-
vendo a utilizagdo prioritdria das terras
puiblicas para os fins nele almejados,
forcando a alienagdo das mesmas, ao
proibir as formas anti-sociais da proprie-
dade, como o latiftindio.

A utilizag@o das terras devolutas esta-
duais estd regulada pelas leis de terras

33. Messias Junqueira, ob. ult. cit.,, p. 61.

dos diversos Estados. Mas, na forma do
art. 171, paragrafo tnico, da CF, nem
a Unido nem os Estados podem alienar
terras publicas com drea superior a
3.000ha a ndo ser mediante prévia auto-
riza¢do do Senado Federal. E nem mesmo
o Senado pode autorizar a alienagdo, a
pessoa fisica ou juridica, para uso pré-
prio, de drea com dimensdo superior a
600 moédulos médios de propriedade
(art. 4.°, V, da Lei 4.504, de 30.11.64).

O art. 171, paragrafo tnico, da CF
permite a alienacdo de éreas superiores
a 3.000ha em casos especiais, que sdo:
a) autorizag@o prévia do Senado Federal;
b) no caso de Reforma Agréria, inde-
pendentemente de autoriza¢do do Senado
Federal.

As terras piblicas podem ser aliena-
das por baixo preco, uma vez que a
Unido e os Estados nio devem preten-
der lucro com a venda das terras, mas
tornéd-las produtivas.

A venda de grandes extensdes de
terras deve objetivar a execugdo de pro-
jetos agropecudrias, que, na Amazdnia
Legal, € uma forma de ocupagéo do vazio
amazOnico, e, por isso, o Governo fe-
deral estd muito interessado na aliena-
cdo vidvel de terras devolutas para a
iniciativa privada. 34

Esta alienacdo estd condicionada a
certos requisitos: “a) a alienacdo devera
ser por licitacdo; b) os editais de lici-
tagdo deverdo indicar a finalidade da
venda, isto é, os compradores deverdo
executar os projetos que forem previstos
nos editais; c) os concorrentes deverao
apresentar anteprojetos com a proposta
de licitagdo, e projeto, no prazo que for
fixado no edital, sob pena de rescisdo
do contrato que se seguir & licitacao”. 35

O grande objetivo € tornar produtivas
as terras publicas, de modo que a alie-
nagdo deve seguir o seu aproveitamento

34. Rafael Augusto de Mendonga Lima,
Direito Agrdrio — Estudos, Rio, Freitas
Bastos, 1977, p. 44.

35. Idem, p. 66.



58 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 14

agropecudrio. O Poder Piblico ndo pode
mais manter terras em seu dominio, a
ndo ser para atender as necessidades
especificas contempladas em lei (Esta-
tuto da Terra, arts. 1.°, 9.°, 10 e 56).

De acordo com o art. 10, § 1.%, do
Estatuto da Terra, o Poder Publico
(Unido, Estados) tem a obrigagdo legal
de alienar as suas terras, s6 as podendo
manter em seu patrimonio se ndo houver
viabilidade de transferi-las para a pro-
priedade privada. Por isto, o art. 94 do
Estatuto da Terra veda a celebragio de
contratos de parceria e arrendamento
incidentes sobre as terras publicas, ex-
ceto quando: a) razdes de seguranga na-
cional o determinarem; b) dreas de
ndcleos de colonizagdo pioneira, na sua
fase de implantagdo, forem organizadas
para fins de demonstragdo; c) forem
objeto de posse pacifica e a justo titulo,
reconhecida, pelo Poder Piblico, antes
da vigéncia do Estatuto da Terra.

O art. 5° § 4°, da Lei 4.947, de
6.4.66, veda o aforamento.

No tocante as terras devolutas, depois
da Lei 601, de 1850, o art. 10 do Esta-
tuto da Terra “é a mais feliz defini¢do
fundidria, préprio de um pais que tem
pressa de chegar ao futuro”, 38

O Poder Publico ndo quer terras para
sua exploragdo direta, como se fora
empresdrio, ndo desejando competir com
a iniciativa privada. Antes, cumpre-lhe
estimular esta, por imperativo constitu-
cional (CF, art. 160, I): “Ao contrério,
todo o capitulo sobre terras publicas,
no Direito Agrério, é impositivo no sen-
tido de sua passagem 2 exploragdo pri-
vada, seja através da empresa agréria,
seja pela propriedade familiar”, 37

O art. 14 do Estatuto da Terra incen-
tiva a formagdo de empresas rurais, dada
a sua importdncia no desenvolvimento
global de nossa economia. As terras devo-

36. Paulo Torminn Borges, Inmstitutos Bd-
sicos do Direito Agrdrio, Sao Paulo, Pré-Livro,
1977, p. 68.

37. Idem, p. 72.

lutas inaproveitadas contrariam o impe-
rativo da fungdo social da propriedade
(arts. 13 do Estatuto da Terra e 160,
111, da CF).

2.4.2 Regularizacio e legitimagdo
de posse

A regularizacdo de posse é outro insti-
tuto juridico ligado as terras devolutas
€ as terras publicas em geral. As terras
publicas em sentido genérico (miicleo
colonial, fazenda ou imdvel da Uniao)
ndo sdo suscetiveis de usucapido. A
ocupagdo € regularizada, chegando-se
até a alienagdo, desde que devidamente
autorizada em lei. No caso das terras
devolutas, passam elas ao patrimOnio
privado através do competente processo
de legitimagdo de posse. Na ocupagdo de
terra devoluta, consoante Messias Jun-
queira, 0 ocupante é seu proprietdrio
putativo, ocorrendo os requisitos da cul-
tura efetiva e morada habitual. O
ocupante, em relagdo ao Poder Piblico,
tem uma expectativa de direito configu-
rada, que deve ser respeitada por impe-
rativos de ordem social:

“Assim, legitimacao de posse inciden-
te sobre terras devolutas e regularizagio
de ocupagéo ndo oferecem uma distin-
¢do meramente seméntica. Na primeira,
reconhece o Poder Pdblico uma ocupa-
¢do em que, atendidos os requisitos
legais, a legitimagdo, reconhecimento, se
torna imperativa para este, levando-o a
expedicao do titulo. J4 na segunda, a
faixa de arbitrio do Poder Piblico é
maior e condicionada & aplicagdo que
se quer destinar ao bem dominial sus-
cetivel de ser transferido ao dominio
privado, por forca de um reconhecimen-
to e agdo regularizadora. Neste dltimo
caso, ndo cabe argiiir direito subjetivo
criado em relagdo ao Poder Pdblico.

“A legitimagdo adquire o sentido de
ato declaratério de um direito, enquan-
to na regularizagéo esté implicito o poder
de convalidagdo ou ndo da ocupagdo do
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bem pfblico, conferido ao titular do
dominio”. 38

A legitimagdo de posse e a regulari-
zagdo de ocupag@o de terras sdo figuras
distintas. Esta dltima hipétese estd pre-
vista nos arts. 61 a 63 do Dec.lei
9.760/46, caso em que “a autoridade
administrativa dirige-se aquele que pes-
soalmente ocupa o imével da Unido, néo
havendo a figura do representante ou
preposto. O ocupante é pessoalmente
convidado a regularizar a sua ocupagéo
ou a abandonar o imé6vel ocupado, desde
que ndo intervenham as providéncias da
locagé@o, do arrendamento ou da cessdo”,
previstas no Dec.lei 9.760/46. S6 em
casos excepcionais, hoje, é admitido o
arrendamento de terras publicas (art.
94 do Estatuto da Terra, c¢/c o art. 14
da Lei 4.947, de 6.4.66). Deseja o Esta-
tuto da Tetra que as terras piblicas nio
aplicadas aos servigos piblicos entrem
definitivamente no patriménio parti-
cular. Excetuam-se os terrenos de mari-
nha, que, por razdes de seguranga nacio-
nal, sdo aforados. 3?

Ja o legislador de 1850 tinha plena
acuidade para os fins a serem colimados
na politica de terras:

“E como o legislador ndo quer as
terras devolutas para outro fim que ndo
seja distribui-las segundo a lei, em van-
tagem dos cidadédos e do Estado”, reco-
nheceu a ocupagdo e a posse legitimas,
desde que houvesse cultura efetiva e até
mesmo principios de cultura. 4

“A Constituigdo Federal de 1967, com
a EC 1/69, no art. 171, alterou o siste-
ma da disposi¢io das terras publicas,
inclusive das éreas até 100ha, pois “a
lei federal dispord sobre as condigGes
de legitimagd@o da posse e da preferéncia

38. Vicente Cavalcanti Cysneiros, “Posse de
bens piblicos”, in Revista de Direito Agrdrio
2/14, Brasilia, Ministério da Agricultura-
-INCEA, 1973.

39. Messias Junqueira, O Instituto Brasi-
leiro de Terras Devolutas cit., p. 130,

40. Vasconcelos, ob. cit., p. 341.

para aquisicdo, até 100ha, das terras
ptlblicas por aqueles que as tornarem
produtivas com o seu trabalho € o de
sua familia”. De modo que, a partir dai,
somente a lei ordindria dird das condi-
¢Oes da legitimagdo da posse das terras
ptblicas até 100ha. Aqueles posseiros de
terras publicas que, até a vigéncia da
Constituigdo de 1967, ndo tiverem atin-
gido o decénio exigido pelos artigos das
Constituigdes anteriores (1934 e 1937)
nao podem exercer a agdo de usucapido
pro deserto, mesmo que faltem alguns
dias ou meses, porque a norma da Lei
Maior é de aplicagao imediata, mas nada
impede que a lei lhes reconhega o direi-
to, legitimando suas posses”. 4!

Embora extremamente semelhantes,
ndo se confundem legitimacdo de posse
e usucapigo pro-labore, ou constitucio-
nal, hoje usucapido especial, figura juri-
dica que estudaremos a seguir, pois a
legitimacio de posse se define nestes
termos: “Dentro da terminologia secular-
mente usada, tem-se como legitimagdo
de posse o ato pelo qual o Poder Pibli-
co, cobrando taxas e emolumentos, trans-
fere ao particular um trato de terras de
até 100ha, por ele tornado produtivo
com seu trabalho e o de sua familia”, 42

Mas, quando a posse ultrapassa a drea
de 100ha, prevista na Constituigdo Fe-
deral (art. 171), as demais 4reas, quando
legitimamente possuidas, sdo objeto de
regularizacdo de posse, sendo vendidas
aos seus ocupantes, mediante o paga-
mento do valor da terra nua, servigos
de demarcagido, taxas e emolumentos.

A distingdo entre legitimagdo de posse
e regularizagdo de posse é feita pelo Dr.
Altir de Souza Maia desta forma:

“A legitimagdo de posse, graciosa
quanto & terra nua, ¢ uma obrigagdo do
Poder Piblico.

41. Oswaldo Opitz, “Usucapido das terras
puiblicas”, in Anais do I Congresso Interame-
ricano de Direito Agrdrio, Brasilia, Ministério
da Agricultura-INCRA, 1971, p. 103.

42. Altir de Souza Maia, ob. cit., p. 16.
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“A regularizacdo de posse, necessaria-
mente onerosa, ¢ uma faculdade, isto é,
o Poder Publico regulariza aquelas
posses que entender compativeis com a
filosofia estabelecida pelo Estatuto da
Terra”. 43

O Dec-lei 1.164, de 1.4.71, que
reverteu a Unidio as terras devolutas
situadas na Amazdnia Legal, também
ratificou o instituto da legitimacdo de
posse, com as caracteristicas da legisla-
¢do agrdria brasileira, dispondo sobre o
assunto no seu art. 3.°.

O Estatuto da Terra protege o
ocupante de terras, nos seus arts, 97 e
ss., prevendo: a) a legitimacdo de posse,
que ocorrerd mediante as seguintes con-
dicGes: 1) prévia discriminagdo das
dreas devolutas; 2) concessao do titulo
de dominio, mediante o respectivo pro-
cesso de legitimagdo de posse; 3) sé
poderdo ter suas posses legitimadas
aqueles que tiverem morada habitual e
cultura efetiva nas terras possuidas; 4)
a legitimagdo referir-se-4 a uma 4rea
méaxima de 100ha (CF de 1967, art.
171); b) a posse é legitima quando fun-
dada em titulo (licenga de ocupagio;
concessdo para exploragdo, cultura efe-
tiva e morada habitual); c) preferéncia
a aquisicdo; d) usucapido pro labore
(art. 98 do Estatuto da Terra).

2.4.3 Usucapido de terras devolutas

A alienagdo de terras piblicas e o
reconhecimento da posse de terras devo-
lutas sio excepcionantes consagradas
pela legislagiio agriria, com objetivos
reformistas. S6 tendo em vista os eleva-
dos objetivos da Reforma Agréria é que
se faz excecdo a regra da inalienabili-
dade e imprescritibilidade dos bens
ptblicos. A rigor, nem era de admitir-se
a posse de terras devolutas, porque,
afinal, ndo podem ser objeto de posse

43. Idem, ibidem.

aqueles bens insuscetiveis de ser objeto
de dominio.

Até 1917, quando entrou em vigor o
Cédigo Civil, vigorava no Brasil uma
legislagdo voltada ao amparo da ocupa-
¢do primdria e da posse de terras publi-
cas, atendendo, assim, a necessidade do
povoamento e colonizagdo do territério
brasileiro. Com o advento do Cédigo,
ficaram consagradas as regras da inalie-
nabilidade e imprescritibilidade dos bens
piblicos, nos arts. 65, 66 ¢ 67.

Entretanto, a matéria é extremamente
controvertida, segundo adverte o emi-
nente Prof. Régulo da Cunha Peixoto, 44

Com relagdo ao regime anterior ao
Cédigo Civil, alguns autores defendiam
a tese de que as terras pdblicas, que cons-
tituem bens patrimoniais do Estado, ndo
podiam ser adquiridas por usucapido,
conforme uma tradi¢do juridica imemo-
rial, vinda desde as raizes portuguesas
do nosso Direito.

Estes bens eram alienados na forma
estabelecida pela lei, isto é, por meio
de coloniza¢do ou de venda a particula-
res, inadmissivel, pois, o usucapido.

A maioria, porém, dos doutrinadores
acreditava que as terras devolutas fos-
sem usucapiveis, pois, se os bens de uso
ptiblico eram imprescritiveis, o mesmo
ndo ocorria com as terras devolutas, que
s@o bens patrimoniais ou do dominio da
Unido, dos Estados ou dos Municipios.
Nessa esteira: Carlos de Carvalho, A. J.
Ribas, Teixeira de Freitas, Lafayette.

Pelas Ordenacbes, a aquisicio de
terras devolutas pelo usucapifio sempre
foi admitida e reconhecida, havendo
posse por 40 anos.

Até 1822 imperou no Brasil o regime
das sesmarias, mas, a seu lado, e apds
1822 até 1850, outro modo de aquisi-
cdo de terras foi a ocupacio primdria:

“A “ocupagdo primdria” é, assim, a
origem de quase toda a propriedade ter-

44. “Usucapido em terras devolutas”, in

Anais do 1.° Semindrio de Terras Devolutas,
Belo Horizonte, RURALMINAS, 1978, p. 24.
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ritorial no Brasil: a prescrigio ou usu-
capido, a sua consolidagdo e garantia.

“Esse, indiscutivelmente, o “sentido
histérico” do direito de propriedade no
Brasil”. 45

Mas existe grande distingdo entre
posse e ocupacdo, possuidor e ocupante:

“Nota-se que os textos, quando falam
em ocupante, € para reconhecer-lhe
certos direitos que ndo sdo contempla-
dos aos simples possuidores.

“E, pois, a lei, inclusive a constitu-
cional, que faz a distingdo nitida entre
ocupante e simples possuidor, conceden-
do ao primeiro vérios direitos que ndo
assistem ao segundo.

“A simples posse, desacompanhada
dos dois elementos bésicos, morada
habitual e produtividade, ndo tem forca
suficiente para engendrar direitos que
militam somente em favor da ocupa-
cio”, 40

A ocupagdo tem um significado espe-
cial: € uma posse privilegiada capaz de
gerar direitos mais amplos que os con-
feridos aos simples possuidores. Dai por
que, na expressdo de Carlos Castilho
Cabral, o solo brasileiro “é conquistado,
ocupado e povoado pelo proprietsrio
privado”. 47

Como bens patrimoniais da Coroa
portuguesa, sujeitos aos preceitos comuns
do Direito Civil, oriundos do Direito
Romano, as terras brasileiras sempre se
submeteram 2 prescrigio por particula-
res, a0 uti possidetis, durante todo o
periodo colonial. Com a nossa Indepen-
déncia ndo mudou o quadro; inclusive,
mais se acentuou a protegdo ao possui-
dor. Extinto o regime das sesmarias, de
1822 a 1850, o tnico modo de aquisi-
¢do de terras era pela simples ocupagdo.
Assim, “a propriedade privada no Brasil
origina-se de ato do Poder Piblico —
sesmarias, concessfes ou cessGes e

45. Carlos Castilho Cabral, ob. cit., p. 58.
46. Paulo Garcia, ob. cit, p. 123,
47. Ob. cit., p. 22.

vendas — ou de ato do préprio particular
— a ocupagdo, a posse, ampatada ou
nao em titulo de boa ou mé origem”. 48

Ao dispor que “ficam proibidas as
aquisigoes de terras devolutas por outro
titulo que ndo seja o de compra”, o art.
1.° da Lei 601, de 1850, ndo quis proi-
bir a aquisigdo por ocupagdo, prescre-
vendo a imprescritibilidade das terras
devolutas, mas vedar as concessdes gra-
tuitas das mesmas, exceto nas fronteiras,
conforme disposto no mesmo artigo. O
disposto neste artigo ndo impede o usu-
capido de terras devolutas. 4?

O principio do uti possidetis consa-
gra a posse mansa e pacifica, indepen-
dentemente de qualquer outro titulo: uti
possidetis, ita possideatis, ou seja: como
possuis, assim continueis possuindo
(Institutas).

O art. 2.° da Lei 601, de 1850, tam-
bém ndo continha qualquer restrigéo ao
usucapido de terras devolutas. Prescre-
via apenas uma medida de protegdo flo-
restal, abrangente das terras devolutas
ou alheias.

O cultivo da terra sempre foi o fun-
damento econdmico das concessdes das
terras piblicas, levando o Poder Piblico
a uma conduta meramente contemplativa
diante da ocupagéo do solo patrio. Dada
a extensdo do nosso territério e a neces-
sidade de o povoar, o Poder Piblico,
desde os primérdios da colonizagdo,
preocupava-se com O povoamento € a
fixagdo do homem ao solo. E a melhor
forma de fazé-lo era conceder as terras
devolutas a quem as quisesse cultivar.
Todas as leis de terras perseguiam este
desiderato.

As terras devolutas podiam ser adqui-
ridas por usucapido, porque isto se sinto-
nizava com o objetivo de consolidagdo
¢ alargamento das nossas fronteiras: “A
legislagdo imperial objetivava a defini-
¢do da propriedade territorial no Brasil,

48. Idem, p. 51.
49. Idem, ibidem.
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dando um sentido novo a disponibilidade
e ocupagdo das terras devolutas. Esta-
belecia principios bem nitidos: aquelas
terras apuradas baldias, e, em conse-
qiiéncia, retornéveis a0 patrimbnio pabli-
co, s6 seriam concedidas por venda,
abolindo o sistema das concessoes de
favor; o reconhecimento da ocupagdo
primdria calcada em cultura efetiva e
morada habitual mediante legitimagao;
e a prescricio aquisitiva amparando a
posse sobre aqueles bens concedidos e
caducos pelo mau uso e negligéncia,
inclusive nas sesmarias ndo revalidé-
veis”. 30

Quando as transferiu aos Estados-
-membros, em 1891, a Uni@o néo mudou
a condi¢io das terras devolutas. Passa-
ram elas aos Estados, como bens patri-
moniais, bens do dominio privado: “A
Unido, transferindo os bens do seu do-
minio privado — as terras devolutas —
aos Estados, transferiu-as tais quais
eram, sujeitas as normas do Direito
Civil. Nao transferiu, nem criou um
«dominio eminente” feudalistico que nao
tinha, nem nunca existiu sobre as terras
do Brasil”, 3t

As terras devolutas continuaram a ser
o que sempre foram: bens in commer-
cium, caracteristica consagrada desde a
Lei 601, de 1850, que autorizava o Poder
Piiblico a vendé-las dentro ou fora da
hasta publica.

Ao transmitir a propriedade territorial
aos Estados, a Unido ndo transferiu
sendio aquilo que era realmente devoluto,
ou seja, na expressdo de Barbalho,
Const., p. 269, 1.2 col., in med.: “as
terras ndo ocupadas ou abandonadas
por seus antigos possuidores”.

Editado o Cédigo Civil, acalorada
polémica surgiu a respeito da prescriti-
bilidade das terras devolutas. Grande
ntmero de doutrinadores afirmava que
o Cédigo abolira o usucapido de bens

50. Cysneiros, ob. cit., p. 11.
51. Carlos Castilho Cabral, ob. cit., p. 71.

piblicos, qualquer que fosse a sua natu-
reza. Entre estes, duas correntes: a pri-
meira, liderada por Clévis, afirmava
que, sendo os bens publicos inalienéveis,
de acordo com o art. 67 do CC, nd@o
podiam ser adquiridos por usucapido; a
segunda, reconhecendo a fragilidade
deste argumento, fundava-se no interesse
de ordem piblica que deve gravar os
bens do Estado.

Tornou-se, porém, vitoriosa a doutri-
na que sustentava a possibilidade da
prescricdo aquisitiva sobre as terras
devolutas, com o apoio de alguns julga-
dos dos tribunais da época.

Com o objetivo de colocar um ponto
final na questdo, editou-se o Dec. 19.924,
de 27.4.31, que, entretanto, se limitou
a fazer uma delegagio de poderes aos
Estados-membros para regular a admi-
nistracdo, concessdo, exploracdo, uso €
transmissdo das terras devolutas (art.
1.°). Nos termos deste decreto, a Unido
apenas vedou aos Estados reconhecer,
em suas leis, a hipdtese de aquisicao
das terras devolutas por usucapido.

Persistiu, ainda, a controvérsia, de
modo que se tornou necessiria a edigdo
de novo decreto, o de n. 22.785, de
31.5.33, que, em seu art. 2.°, procurou
equacionar a questdo, dispondo: “Os
bens piiblicos, seja qual for a sua natu-
reza, ndo sd0 sujeitos ao usucapido”.

Ainda depois da promulgagéo do Dec.
22.785, de 31.5.33, a questdo nao é
trangiiila, em razdo da Stmula 340 do
STF, que decidiu: “Desde a vigéncia do
Cédigo Civil, os bens dominicais, como
os demais bens piblicos, ndo podem ser
adquiridos por usucapido”.

Todavia, h4 outra decisdo do préprio
STF admitindo que “é possivel o usu-
capido dos bens piblicos na vigéncia do
Cédigo Civil, desde que consumado ante-
riormente & vigéncia do Dec. 22.785/33”
(RE 5.812, RF 96/59).

Este Dec. 22.785/33 criou Direito
novo, proibindo expressamente 0 usuca-
piio sobre os bens publicos. Esta é a
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primeira lei federal, substantiva, esta-
belecendo a imprescritibilidade das
terras devolutas.

O sentido do direito de propriedade
no Brasil, historicamente, sempre foi o
da sua consolidagéo pela prescri¢do ou
pelo usucapido, de forma que era pos-
sivel aquela prescricdo das terras devo-
lutas no periodo anterior a 1933,

Anteriormente ao Cédigo Civil, os ti-
tulos de dominio das terras em geral
eram escrituras “de méao” e foram as
leis hipotecérias, desde a de n. 1.237,
de 24.9.1864, até a de n. 169-A, de
19.1.1890, que criaram a necessidade
da transcricdo dos titulos no Registro
Piblico. O tdnico processo formal antes
existente era a legitimacio de posse, pois
0 usucapido sé se vem a constituir em
titulo, apés o Cédigo Civil, pela senten-
¢a judicial, 52

A partir da Constituigdo Federal de
1934 surge uma exce¢do i regra da im-
prescritibilidade dos bens piblicos. E o
usucapido pro-labore ou constitucional,
incidente sobre as terras devolutas. QO
art. 125 dessa CF criou este usucapido
em favor de brasileiros. A Constitui¢do
Federal de 1937 manteve este usuca-
pido, no seu art. 148, sobre trecho de
10ha. A Constituicdio de 1946, no seu
art. 156, manteve o instituto juridico,
agora em favor de brasileiros ou estran-
geiros, com a 4rea aumentada para 25ha.

Na opinido do Prof. Cysneiros: “O
usucapido pro-labore é de aplica¢do ime-
diata, contando-se o prazo a partir do
inicio da ocupagdo efetiva, e ndo da dis-
posi¢do constitucional que o estabeleceu.
Em tanto que um direito preexistente,
a sentencga na ago de usucapido nio tem
o conddo de crid-lo, apenas o declara,
caracterizando-o em titulo h4bil para
transcrigdio no Registro de Iméveis”, 58

A Constituicdo Federal de 1967, com
a EC 1/69, silenciou sobre o usucapido

52. Carlos Castilho Cabral, ob. cit., p. 58.

53. Ob. cit., p. 14,

pro-labore ou o constitucional, mas este
siléncio ndo significa a proscri¢io do
instituto do nosso ordenamento juridico,
provocando a revogagdo ou a inconsti-
tucionalidade do art. 98 do Estatuto da
Terra, onde estava previsto o usucapido
pro-labore, pois o usucapiio néo é maté-
ria tipicamente constitucional.

O art. 171 desta CF dispSe sobre a
legitimagdo de posse de uma 4rea de
até 100ha.

O texto do art. 98 do Estatuto da
Terra ¢ uma variante do usucapido pro-
-labore, dele se distinguindo por incidir
apenas sobre as terras devolutas federais.
O usucapido pro-labore ndo se confunde
com a legitimagdo de posse, estatuida
no art. 97 do Estatuto da Terra, pois tal
legitimacZo é processo de reconhecimen-
to administrativo.

O usucapido pro-labore ¢ a legitima-
€@ de posse sdo excegbes i regra da
imprescritibilidade dos bens publicos.
Existem como liberalidade do Poder
Piblico, obedecendo a imperativos de
ordem social, ou objetivos de politica
agréria, colonizagdo e povoamento do
territério.

Para Oswaldo Opitz, a legitimagdo de
posse prevista na atual Constitui¢do
Federal teria abolido o usucapido pro-
-labore, ou pro-deserto tradicional. 54

Criado o wusucapido pro-labore na
Carta de 1934, surgiu a controvérsia
sobre a sua aplicagdo, sem uma solugdo
uniforme dos tribunais, advindo, em
conseqiiéncia, o Dec.-lei 710, de 19.9.38,
que tornou possivel a legitimagdo das
posses das terras aos que, durante mais
de 10 anos, as cultivassem e tivessem
nelas suas moradias. Tal legitimacdo de-
pendia de sentenga declaratéria, devida-
mente transcrita (art. 148 da CF de
1934).

Sempre houve a legitimagdo de posse
de terras piblicas, a partir da Lei 601,
de 1850, mas ndo usucapido (por sen-

54. Ob. cit,, p. 203.
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tenca judicial), sendo necessério distin-
guir legitimagdo de posse ¢ usucapido
pro-labore.

A lei abre a possibilidade do usuca-
pido pro-labore, em condigdes mais van-
tajosas que O usucapifo comum, a quem
quer que seja brasileiro ou ndo, que
colonize e aproveite, isto &, habite e
cultive qualquer espécie de terras, publi-
cas ou particulares.

Na vigéncia do art. 98 do Estatuto da
Terra, entendia o Prof. Paulo Torminn
Borges que eram requisitos do usucapido
pro-labore:

«1°. O usucapido pro-labore s6 pode
incidir sobre imével rural.

«po  Tanto recai sobre terras do
dominio particular como sobre terras
devolutas.

«30 A 4rea usucapienda ndo pode
ser inferior ao moédulo declarado no
certificado de propriedade; s6 se admi-
te usucapiio de drea menor que O moé-
dulo nos seguintes casos: &) usucapiao
com todos os requisitos atendidos antes
de 30.11.64, embora ndo pleiteada até
entdo a declaracdo judicial; b) usuca-
pido, ordindrio ou extraordinério, de drea
inferior ao médulo, para anexar a prédio
confrontante de propriedade do usuca-
piente.

«40 O imével deve estar cultivado,
tendo nele sua morada o usucapiente.

«50 Nao & necessrio que O conjun-
to familiar do usucapiente esteja inserido
no trabalho de exploragdo do imével. A
referéncia a familia do usucapiente, no
art. 98 do Estatuto da Terra, serve
apenas para definir o tamanho necessé-
rio e suficiente da 4rea usucapienda
(Estatuto da Terra, art. 4°, Il e I11).

“6o°, Estrangeiro s6 pode usucapir
livcemente se o médulo da propriedade
for igual ou inferior a trés médulos de
exploragio nao definida no respectivo
Municipio. Se o médulo da popriedade
usucapienda for superior a trés mddulos
de exploragdo indefinida, necesséria
prévia autorizagdo do INCRA.

“7°  Se o imével usucapiendo esti-
ver situado em 4rea considerada indis-
pensédvel 3 seguranca nacional, serd ne-
cessério prévio assentimento da Secreta-
ria Geral do Conselho de Seguranga
Nacional, caso o usucapiente seja estran-
geiro.

«go A autorizagio do INCRA e o
assentimento da Secretaria Geral do Con-
selho de Seguranca Nacional, quando
necessérios, podem: a) vir acompanhan-
do a petigio inicial da agdo de usuca-
pido, ou b) ser juntos posteriormente
pelo usucapiente, se assim 0 determinar
o juiz, que ndo pode dar sentenga favo
réavel sem aquelas pecas”. %8

O art. 98 do Estatuto da Terra estd
hoje revogado pela Lei 6.969, de
10.12.81, que dispde sobre a aquisigao,
por usucapido, de imdveis rurais.

Este usucapido, que recebeu o nome
de “usucapido especial”, apenas difere do
usucapido pro-labore do Estatuto da
Terra pela questdo do prazo, que, neste,
¢ de 10 anos, enquanto, pela nova lei,
¢ de apenas cinco anos. Os requisitos
continuam sendo os mesmos.

A grande novidade da lei é que ela
contém dispositivos de Direito Proces-
sual, estabelecendo um rito especial para
a agao destinada a declarar o usucapido.

A lei prevé duas alternativas para o
possuidor: a via administrativa e a via
judicial, sendo certo, porém, que, reque-
rido o usucapifio por via administrativa,
ndo poderé ser intentada a agdo judi-
cial simultaneamente.

A lei foi regulamentada pelo Dec.
87.040, de 17.3.82, que foi expresso
quanto s terras passiveis de serem usu-
capidas (terras particulares e terras de-
volutas), exceto: terras devolutas da
Amazbnia Legal, da faixa de fronteira
(150km), terrenos de uso das Forgas
Armadas, ou destinados a seus fins e
servigos, terrenos de marinha e seus
acrescidos essenciais & execugdo da poli-

55. Ob. cit., p. 34.
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tica de seguranga nacional, terras publi-
cas nao devolutas,

O procedimento administrativo para
0 reconhecimento da aquisigao, por
usucapido especial, estd regulamentado
pelo Dec. 87.620, de 21.9.82.

Vé-se, portanto, que, excluidos os dis-
positivos de ordem processual, quanto
a0 usucapido requerido pela via judicial,
pouca distincia existe entre o instituto
previsto no art. 98 do Estatuto da Terra
¢ 0 usucapido especial. A grande novi-
dade é quanto ao prazo, de 10 anos no
primeiro e de cinco anos no segundo.

No momento, pois, contamos com os
seguintes institutos juridicos de amparo
a posse: usucapido especial, regulariza-
¢@o de posse e legitimagdo de posse,

Sem divida, existem institutos para-
lelos: o usucapido beneficia possuidores
de édreas rurais ndo superiores a 25ha
ou ao médulo rural; a legitimagdo bene-
ficia possuidores de &reas até 100ha
(Constituigdo Federal), com posse de
apenas um ano. A legitimagdo de posse
¢ processo de reconhecimento adminis-
trativo. Se este instituto é mais bené-
fico ao possuidor, o usucapido, por via
judicial, ou por via administrativa, pare-
ce-nos, terd muito pouca aplicagao.

De fato, desde 1934 vem o usucapiao
sendo contemplado nas Constituigdes
brasileiras, despertando, porém, muito
pouco interesse, ou talvez nenhum inte-
resse para os ruricolas, que dele nio
fizeram uso.

De qualquer forma, a edigéo de novos
textos legais, revigorando o instituto,
faz justica & preocupacdo sempre pre-
sente de amparo ao possuidor que torne
produtiva a terra onde tenha morada
habitual, preocupagio, esta, que nunca
desertou de nossas leis agrarias, jd que,
no dizer de Messias Junqueira, “o pos-
suidor de terras devolutas, desde que sua
posse atenda aos requisitos da cultura
efetiva e da morada habitual, em face
da lei federal e das estaduais de terras,
€ seu proprietdrio putativo, desde que

tem direito ao titulo de dominio, a ser-
-lhe expedido pelo Poder Publico, quan-
do encerrado o processo discriminatério,
de iniciativa oficial, ou de medigdo e
demarcag@o, a requerimento da parte”.

“As terras devolutas ilegitimamente
ocupadas sdo aquelas objeto de ocupa-
¢do violenta, clandestina, oculta, com
abuso de confianga e ocupagio de ma-
-fé. Neste caso, ndo hé posse, ha deten-
¢do.” 58

A posse de terras devolutas manifes-
tada através de cultura efetiva e morada
habitual é respeitada porque af estdo
proprietdrios putativos, com direito ao
titulo de dominio se o Poder Piblico ndo
necessitar dessas terras para qualquer
aplicagdo de interesse pdblico prevalen-
te sobre o interesse particular.

Na distribui¢do de terras devolutas fe-
derais o procedimento administrativo
adotado € o da legitimagdo de posse e,
agora, 0 usucapido especial administra-
tivo.

No tratamento cientifico e juridico do
instituto das terras devolutas devemos
preocupar-nos com a sua conceituagdo
juridica, a apuragdo das mesmas, a sua
destinacdo aos legitimos ocupantes. Sio,
pois, devolutas, de propriedade piblica,
as terras que ndo sairam do patrimdnio
coletivo por forga de titulo legitimo,
outorgado pelo Poder Piblico, ou em
virtude de posse efetiva, conforme pre-
visdo legal. A posse legitima de terras
devolutas estd sempre condicionada a
dois requisitos indispensaveis: cultura
efetiva € morada habitual do posseiro
ou do seu preposto na drea aposseada.
A posse de terras devolutas tem carac-
teristicas préprias, inconfundiveis: em
Direito, possuidor é aquele que aparen-
ta ser proprietirio; mas o possuidor de
terras devolutas “s6 é aquele que apa-
renta ser proprietirio de tais terras,
mantendo nelas, por si ou por ato de

56. Ob. ult. cit., p. 124.
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representante, cultura efetiva e morada
habitual”. 57

Enquanto integrantes do patrimdnio
ptiblico, o dominio sobre as terras devo-
lutas estd dividido entre a Unido e os
Estados-membros, consistindo esta a ma-
téria de nossas préximas cogitagdes.

3. TERRAS DEVOLUTAS.
DOMINIO

As terras devolutas, antes da Consti-
tuigdo de 24.2.1891, pertenciam a
Nagdo, ao Governo Geral do Brasil. O
art. 64 da Constituigdo Republicana
transferiu o dominio das mesmas aos
Estados Federados, assim dispondo:

“Pertencem aos Estados as minas e
terras devolutas situadas nos seus res-
pectivos territérios, cabendo & Unido
somente a porgao do territério, que for
indispensédvel para a defesa das frontei-
ras, fortificagdes, construgdes militares e
estradas de ferro federais.

“Paragrafo unico. Os préprios nacio-
nais, que nao forem necessirios para o
servico da Unido, passardo ao dominio
dos Estados, em cujo territério estive-
rem situados.”

Anteriormente a esta Constitui¢do, o
Governo Geral vinha concedendo as pro-
vincias 4reas de terras devolutas para
que as mesmas fossem destinadas a colo-
nizagdo e povoamento do territério. O
aviso de 24.3.1851 declarou que a Lei
601 ndo anulou as doagles feitas as
provincias pela Lei 514, de 28.10.1848
(art. 16), devendo subsistir, portanto,
aquela doag@o. Daquela data em diante
(data da Lei 601) estava vedada qual-
quer concessdo gratuita de terras devo-
lutas. Assim dispunha o art. 16 da Lei
de 1848: “A cada uma das provincias
do Império ficam concedidas no mesmo,
ou em diferentes lugares de seu territ6-
rio, seis léguas em quadra de terras devo-
lutas, as quais serdo exclusivamente des-
tinadas a colonizagdo e ndo poderdo ser

57. Idem, pp. 125-127.

roteadas por bragos escravos. Estas terras
ndo poderdo ser transferidas pelos colo-
nos enquanto ndo estiverem efetivamen-
te roteadas e aproveitadas, e reverterdo
ao dominio provincial se dentro de cinco
anos os colonos respectivos ndo tiverem
cumprido esta condigdo”.

“Por aviso de 27.12.1854, dirigido
ao Presidente da Provincia do Maranhio,
se declarou: 1.°) que, na conformidade
da resolucdo de 23.10.1852, sob con-
sulta da respectiva segdo do Conselho
de Estado, estd em vigor a concessao
de terras devolutas feitas a cada uma
das provincias do Império, pela lei de
28.10. 1848, visto que o direito por elas
adquirido desde a promulgacéo da dita
lei ndo foi prejudicado pelo que dispds
em geral, a respeito de terras devolutas,
a posterior de 18.9.1850; sendo, con-
tudo, indispensédvel que, depois de feita
a escolha das terras devolutas apropria-
das a colonizagdo da provincia, se apre-
sente ao Governo Imperial a descricdo
do lugar ou lugares do territério em que
mais convenha estabelecé-la, para que o
mesmo Governo ordene que a medigao
e demarcagdo das terras concedidas se
facam pelos meios convenientes, sem o
que ndo poderdo elas ser distribuidas;
2.°) que as despesas com a medigdo e
demarcagdo das seis léguas de terras
devolutas concedidas a cada uma das
provincias devem correr por conta dos
cofres provinciais; e 3.°) que, perten-
cendo as terras as provincias, e caben-
do as assembléias provinciais legislar
sobre colonizagdo, os governos provin-
ciais devem dispor das terras devolutas
concedidas aquelas, segundo a respectiva
legislagdo; convém, porém, que se man-
tenha uniformemente o sistema de dis-
tribuicdo adotado por esta lei a respeito
dos colonos, que nas terras venham a
estabelecer-se, e que somente tenham
lugar as concessOes gratuitas de limita-
da extensdo de terras a empresdrios que
pretendam estabelecer colonos, e a isto
se obriguem com sélidas garantias, fican-
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do habilitadas as provincias para por este
iltimo meio, que é econdmico, ¢ pode
ser proficuo, auxiliarem a colonizagio
quando tentem aproveitar o quadrado
das seis léguas concedidas pela lei de
28.10.1848.

“Por aviso de 10.9.1857 se mandou
medir e demarcar para patrimdnio da
Provincia de Sao Pedro algumas terras
por conta das seis léguas, de que trata
a Lei 514, de 1848".58

O aviso de 21.10.1850, Ordem 44,
de 21.1.1856, e aviso de 21.7.1858
mandaram incorporar aos bens nacio-
nais, como terras devolutas, as terras dos
indios que ja ndo vivessem aldeados mas
dispersos e confundidos na massa da
populagdo civilizada, a fim de que fos-
sem ditas terras aplicadas, conforme os
objetivos da Lei 601, de 1850.

Além da Lei 514, também a Lei 3.396,
de 24.11.1888, havia destinado as pro-
vincias o produto da venda das terras
publicas, para a mesma aplicagdo. A Lei
3397, da mesma data, cedeu-lhes
360.000ha de terras devolutas.

A tendéncia anterior & Constituigio
Federal de 1891 era aquela consagrada
no art. 64 pela emenda Julio de Casti-
lhos, apoiada nos seguintes argumentos:
“A propriedade estadual sobre as terras
devolutas decorre logicamente do prin-
cipio de autonomia que aos Estados reco-
nheceu o texto constitucional; a receita
estadual, fortificada com a arrecadagio
resultante da venda de terras devolutas,
fard frente ao énus da colonizagdo, de
que jd as antigas provincias vinham-se
ocupando, ao tempo do finado impé-
rio”, 59

A transferéncia de parcela do territs-
rio devoluto as provincias obedeceu a
imperativo de politica colonizadora:
“Era a esse tempo verdadeira obsessdo
do Governo a colonizagio imediata e
répida das terras devolutas, ao que se

58. Vasconcelos, ob. cit., p. 6.
59. Messias Junqueira, ob. ult. cit., p. 101.

presume, por temer a revivescéncia de
questoes de fronteiras com os paises de
lingua espanhola, baseadas no uti possi-
detis, segundo a doutrina adotada no
Tratado de Madri, em 1750. Por isso,
havia uma atividade legislativa febril no
sentido de povoar depressa ao menos a
faixa de 10 léguas das ditas fronteiras,
tanto que a Lei 601, de 1850, e o Regu-
lamento de 1854, sobre terras, abriram
excecdo em favor das doagbes gratuitas
de terras a quem quisesse colonizar,
precisamente nessa orla, ¢ o Governo
Imperial, pela Lei 3.397, de 24.11.1888,
a0 mesmo tempo que fazia aquela trans-
feréncia de 360.000ha a cada provin-
cia, ainda lhes adjudicava o produto da
venda de todas as terras devolutas nacio-
nais, existentes no respectivo territério,
para financiamento das atividades de
colonizagao”, 60 !

Néo era pensamento do Governo Geral
transferir todas as terras devolutas aos
Estados, conforme se deduz do art. 73
do projeto de Constituigdo Federal ela-
borado pela Comissdo Governamental:
“Ficard pertencendo aos Estados, con-
forme lei do Congresso, uma certa area
de terras devolutas, que serd demarcada
& sua custa, com a condigdo de povoi-la
e colonizd-la, dentro de prazo determi-
nado, sob pena de, ndio o fazendo, a
Unigo readquirir a propriedade cedida”.

Sempre presente a preocupacdo em
colonizar e povoar o solo patrio: “Aos
Estados federados, a Unifo, primitiva
proprietdria, s6 passou — e o pensa-
mento dominante é claro desde a Lei
imperial 3.396, de 24.11.1888, e das
Leis republicanas 510, de 22.6.1890, e
914-A, de 23.10.1890, ¢ do préprio
histérico legislativo da Constituigio de
1891 — a propriedade das terras devo-
lutas dos respectivos territ6rios, no inte-
resse de uma mais rapida e melhor colo-
nizagdo das mesmas, eis que ao Poder

60. M. Linhares de Lacerda, Tratado das
Terras do Brasil, Rio, Alba, 1960, p. 445.
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Piblico ndo pode interessar, como ao
proprietério particular, a mantenca de
terras incultas como garantia de fortuna
em bens de raiz”.

Observa Messias Junqueira que “a
Constituicdo Federal de 24.2.1891 foi
menos prudente ao transferir para os
Estados, em seu art. 64, o dominio das
terras devolutas, aprovando, a 12.1.1891,
a famosa emenda substitutiva de Julio
de Castilhos. E se também nédo transfe-
riu para os Estados os terrenos de mari-
nha, foi a isso levada tao-somente por
um argumento emocional: é que os ter-
renos de marinha, como a faixa de fron-
teira, formavam um cinto perimétrico
apertando a unidade territorial da
Nagdo... O fato é que o projeto de
Constituicdo oferecido pelo Governo
Provisério &4 Assembléia Constituinte via
com lucidez a solugdo correta”. 52

O texto do art. 64 da Lei Maior de
1891, a 180 graus da sugestdo oficial,
possibilitou, em matéria dessa gravidade,
as solugbes mais dispares ¢ os abusos
mais flagrantes que é possivel imaginar.
No elenco do género “terras piblicas”
nem todos os Estados souberam distin-
guir a espécie “terras devolutas”, Houve
Estados que confundiram estas com pré-
prios federais, com préprios estaduais,
com terrenos de marinha, concedendo-as
ordine juris non servato e até admitindo
superposicdo de concessdes, corrigiveis
em posterior medi¢gdo compensatéria,
reclamada pelo prejudicado.

Entretanto, o dispositivo constitucio-
nal do art. 64 da CF de 1891 foi a
vitéria dos republicanos teéricos na As-
sembléia Constituinte da Primeira Repd-
blica, uma vez que desejavam dar ‘a
organizagdo politico-administrativa do

61. Carlos Castilho Cabral, ob. cit., p. 68.

62. Messias Junqueira, “Breve introducdo
histérica ao Direito Territorial Pidblico brasi-
leiro”, in Revista de Direito Agrdrio 3/21,
Brasflia, Ministério da Agricultura-INCRA,
1975.

63. Idem, ibidem.

Brasil uma fei¢do idéntica a dos Estados
Unidos da América, onde as antigas col-
nias, antes independentes entre si, resol-
veram contratar uma vida politica em
comum, através da Constituicdo de 1789.
Foi grande a celeuma levantada, susten-
tando os mais veementes imitadores da
América do Norte que a Federagdo ou
regime federativo implicava de qualquer
modo a autonomia estadual, devendo ser
obedecido fielmente o modelo norte-
-americano porque, entre nds, as provin-
cias tinham sido elevadas a categoria de
Estados. Citando Jodo Barbalho, Linha-
res de Lacerda d4 noticia da polémica:

“Jodo Barbalho, autonomista ortodo-
xo0, descreve, nos seus comentdrios a
Constituigdo de 1891, como transcorre-
ram os trAmites do projeto constitucio-
nal nesse tépico e quais as conclusdes
do parecer da Comissdo constituinte:

“A maioria da Comissdo, convencida
de que da autonomia reconhecida aos
Estados pelo novo regime decorre o
direito as terras devolutas compreendi-
das dentro dos seus territorios, opinou
que o art. 63 da CF fosse substituido
pelo seguinte: “Pertencem aos Estados
as terras devolutas situadas nos seus
respectivos tetritorios, cabendo somente
4 Unido as que existem nas fronteiras
nacionais compreendidas dentro de uma
zona de cinco léguas, e as que forem
necessérias para as estradas de ferro
federais”.

“Sendo incontestdvel a necessidade de
alargar as fontes de receita dos Estados,
a emenda em questdo de alguma sorte
atende a essa necessidade, facultando
aos Estados a venda de suas terras devo-
lutas, da qual tirardo eles abundantes
recursos para ocorret aos seus pesados
encargos futuros.

“Qs interesses da colonizagdo, que
afetam mais diretamente os Estados,
ficam também melhor garantidos pela
nova disposi¢do, que ainda tem a van-
tagem de evitar a desigualdade com que
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a Unido poderia ocupar-se desse impor-
tante ramo de servico.

“Nos Estados Unidos da América do
Norte prevaleceu o principio de perten-
cerem aos Estados as terras devolutas,
¢ se hoje a Unido ali se acha no domi-
nio delas é porque as houve por compra
ou conquista aos indios, por cessdo dos
Estados, gratuita ou onerosa”. %

O Congresso Constituinte, entretanto,
adotou a emenda de Antdo de Faria,
Julio de Castilhos ¢ Moniz Freire, da
qual resultou o texto do art. 64 da CF
de 1891.

Segundo Linhares de Lacerda, “ver-
dadeiro condominio estd estabelecido
nas terras devolutas, entre a Unido ¢ os
Estados”, tendo em vista que pertencem
aquela as terras necessarias a defesa das
fronteiras, fortificagGes, construgdes mi-
litares e estradas de ferro: “Nessa situa-
¢do, € muito comum haver atrito de
direitos, porque a Unido pretende efe-
tuar discriminagdes, administrativas ou
judiciais, do seu dominio, e porque os
Estados, alegando sua autonomia, resol-
vem titular as terras devolutas de seus
territérios as pessoas que as desejem
adquirir”. 8

Assim, é muito dificil dizer, em tese,
se o titular de dominio outorgado em
titulo do Estado estara garantido quando
a Unido manifestar o seu direito expres-
so na Constituigdo Federal.

Observa 0 mesmo autor que “nas le-
gislagdes de posses ¢ nas revalidagdes
das antigas concessdes, as provincias,
pelos seus governos, tinham atuagfio sa-
liente, cabendo-lhes a execugdo da maior
parte dos processos de terras”,

Por essas razbes, “quando foi procla-
mada a Repiiblica e o dominio das terras
devolutas passou para os Estados, estes
j4 estavam afeicoados ao processo das
legitimagGes, segundo normas vigentes
para toda a Nagdo, de modo que a legis-

64. Ob. cit., p. 446.
65. Idem, p. 449,

lagdo de terras de cada unidade da
Federacdo passou a ser modelada na lei
federal, transplantando desta os princi-
pios dominantes a respeito do assun-
to”, 66

Entretanto, o préprio autor admite
que algumas leis estaduais descem a
peculiaridades regionais e nuangas,
sendo umas mais minuciosas, outras
mais sébias, algumas deficientes.

Mignone, porém, entende que a Cons-
tituigdo republicana, no seu art. 64,
transferiu aos Estados ndo o dominio
sobre as terras devolutas, mas o direito
de concessdo das mesmas, razdo por que
mantiveram os mesmos principios da
Lei 601, de 1850, nas suas leis sobre
terras devolutas. 7

A transferéncia das terras devolutas
existentes em seus territérios para os
Estados, nos termos do art. 64 da CF de
1891, ndo mereceu aplausos unénimes
de todos os juristas. Tal transferéncia
se baseou na doutrina de que se deve
outorgar aos Estados federados brasilei-
ros todo e qualquer poder ou direito a
eles ndo negado por cldusula expressa ou
implicitamente contida em clausula ex-
pressa da Constituicdo.

A Constituicado de 1891, de modo
geral, permitiu que os Estados organizas-
sem como entendessem o seu governo e
administragdo. Em matéria de alienaciio
de terras devolutas os Estados ndo se
regiam pelas leis da Unido, mas pelas
que livremente adotassem, salvo as res-
tricdes constitucionais.

A partir dessa Constituicdo, pois, os
Estados entraram a legislar sobre as suas
terras devolutas, dispondo sobre os
seguintes principais pontos: a) concei-
tuacdo juridica; b) apuracdo fisica; c)
legitima titulacdo de seus possuidores.

Quanto ao problema da titulagdo dos
possuidores de terras devolutas, Messias
Junqueira nota que, apesar das peculia-

66. Idem, p. 451.
67. Mignone, ob. cit.,, p. 23.



70 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 14

ridades de cada Estado-membro, todos
eles compreenderam perfeitamente a
finalidade de todas as leis de terras, que
¢ “titular todo aquele que mantém no
solo devoluto posse manifestada pelos
dois modos classicos, exigidos tradicio-
nalmente na Lei 601: cultura efetiva e
morada habitual”. %

As leis estaduais tém disciplinado esta
titulagdo de trés maneiras uniformes,
adotadas administrativamente: [egitima-
¢do de posses; preferéncia para compra;
preferéncia para o arrendamento. Nos
dois primeiros casos outorga-se ao pos-
suidor de terras devolutas o dominio
pleno; no ultimo caso, apenas o domi-
nio util.

Ocorre, todavia, que, na transferéncia
das terras devolutas do patrimé6nio publi-
co ao privado dos possuidores, a legis-
lagdo de cada Estado contempla exigén-
cias diversas, uns concedendo o titulo
com mais liberalidade que outros, embo-
ra guardando a viga mestra do instituto:
morada habitual e cultura efetiva.

As leis substantivas sdo de competén-
cia da Unido, embora, no que tange as
terras devolutas, nfio tenha sido pouca
a exorbitdncia dos Estados-membros:
“Quem tem a soberania, no Brasil, é a
Unido Federal; a esta, pois, e tdo-somen-
te a esta, cabe “ditar as leis referentes
a propriedade territorial”, leis substan-
tivas, de cariter geral. Aos Estados fe-
derados cabe apenas ditar leis sobre a
administragdo, conservacdo etc. de suas
terras; o Estado federado, pois, quando
legisla sobre terras devolutas, o faz,
apenas, na qualidade de Estado proprie-
tdrio. A distingdo entre terras ptblicas
e terras particulares, p. ex., matéria es-
sencialmente de Direito substantivo, sé
pode ser objeto de lei federal, e néo esta-
dual, eis que aos Estados federados,
desde a Constituicio de 1891, vedado
era legislar sobre Direito substantivo”. 8¢

68. O Instituto Brasileiro de Terras Devo-
lutas cit., p. 99.
69. Carlos Castilho Cabral, ob. cit., p. 47.

O Dec. 19.924, de 27.4.31, delega
aos Estados a faculdade de legislar sobre
transmiss@o voluntdria, reservando para
a propria lei federal a disposi¢do sobre
a aquisigdo unilateral ou usucapido, “o
que vem comprovar o acerto daqueles
que negam aos Estados a competéncia
para legislar sobre a matéria de Direito
substantivo, que é a distingdo entre as
terras particulares e as terras de domi-
nio privado do Estado, ou terras devo-
lutas”. 70

Diz o art. 1.° do citado decreto: “Com-
pete aos Estados regular a administra-
¢do, concessdo, exploracdo, uso e trans-
missdo das terras que lhes pertencem,
excluida sempre (arts. 66 ¢ 67 do CC)
a aquisi¢@0 por usucapido, e na confor-
midade do presente decreto e leis fe-
derais”,

Este decreto continha outros disposi-
tivos destinados a limitar a delegagao
legislativa feita aos Estados (arts. 2.° e
3.%), de modo a impedir que entrassem
a legislar sobre Direito substantivo (erro
praticado abundantemente, por causa do
deficiente entendimento da extensdo do
Direito dos Estados a propriedade das
terras devolutas); quis o decreto, ainda,
impedir que os Estados viessem a legis-
lar sobre o usucapido, autorizando-os a
regular a transmissdo, mas s6 a volun-
taria, como proprietdrios que s3o; para
nao deixar ddvida, porém, quanto ao
limite da delegagio, excluiu expressa-
mente desta a competéncia de legislar
sobre o usucapido, reservando-o para a
lei civil federal.

Com a Constitui¢do de 10.11.37 ces-
sou qualquer competéncia dos Estados
para legislar sobre suas terras devolu-
tas. O Dec.-lei federal 66, de 14.12.37,
classificou expressamente (art. 2.9, “a”,
II) as terras dos Estados como “domi-
nio privado dos mesmos”, atribuindo
imprescritibilidade a propriedade mine-

70. Idem, p. 97.
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ral (subsolo das terras do dominio pri-
vado dos Estados). .

O Dec. 19.924, de 27.4.31, foi revo-
gado pelo Dec.lei 1.202, de 8.4.39,
que veda aos Estados legislar sobre maté-
rias previstas nos arts. 122 e¢ 123 da CF,
negando-lhes, pois, competéncia para
legislar sobre propriedade. O art. 35,
paragrafo tnico, do Dec.-lei 1.202 fixa-
va as condigdes de vendas ou concessoes
das terras pertencentes aos Estados.

O Dec.-lei federal 2.681, de 7.10.40,
ratifica as disposi¢des do Dec.lei
1.202/39, proibindo aos Estados a ou-
torga ou venda de lotes de area supe-
rior a 100ha, salvo autorizagfio especial
do Presidente da Repiiblica, estabelecen-
do, ainda, outras condigbes e limitagGes.

Se os Estados tivessem competéncia
para legislar sobre Direito substantivo
referente & propriedade das terras devo-
lutas, este decreto-lei néo se aplicaria as
terras devolutas estaduais. 7!

Sobre esta questdo se manifestou
Paulo Garcia, censurando o avango
legislativo dos Estados sobre matéria que
escapa a sua competéncia:

“Qs Estados-membros, em suas leis,
nao podem se arrogar o direito de con-
ceituar e definir, a seu talante, o que
sejam terras devolutas, emitindo concei-
tos amplos e ilimitados.

“Tém os Estados o direito de legislar
sobre o que lhes pertence. Podem legis-
lar sobre aquelas terras que passaram
a integrar o seu patrimdnio, em 1891,
em virtude de disposi¢do constitucional,
Nao podem, porém, forgar conceitos e
definicbes novas, para trazer terras ao
seu patrimdnio.

“0O que deve imperar sobre o assun-
to € a legislacdo anterior & Constituigdo
de 1891. O que passou para o dominio
dos Estados foram as terras devolutas.
E, para sabermos quais eram essas terras,
temos que nos reportar a legislagdo
antiga”, 72

71. Idem, p. 98.
72. Ob. cit., p. 159.

O Estado-membro pode dispor das
suas terras devolutas, de acordo com a
legislagdo civil e com as leis especiais
que, em cada Estado-membro, regulam
a alienagdo dos seus bens dominiais. Mas
os Estados nao podem legislar sobre
Direito Agrdrio (matéria onde se inse-
rem as leis sobre terras devolutas), que
¢ competéncia privativa da Unido, nos
termos do art. 8.°, XVII, “b”, da CF.
Por isto, a maioria das legislagBes esta-
duais precisa, urgentemente, de reformu-
lagdo. 73

As leis estaduais contém dispositivos
transferindo aos Municipios terras devo-
lutas, para os mais diversos objetivos,
vinculados ao interesse piblico (urbani-
zagdo, produgdo alimentar, protegcdo de
mananciais para abastecimento das po-
pulagdes, parques, estabelecimentos pu-
blicos etc.).

A dimensdo das éreas transferidas aos
Municipios, o processo utilizado para a
transferéncia (cessdo gratuita, doagdo
etc.) variam de Estado para Estado. A
transferéncia de terras devolutas esta-
duais aos Municipios ndo trouxe qual-
quer resultado prético, porque os Muni-
cipios ndo se tém interessado por elas,
embora esteja prevista a celebragdo de
convénios entre a Unido, Estados ¢ Mu-
nicipios para a solugdo dos problemas
fundiérios, conforme o disposto no art.
6.° do Estatuto da Terra.

Com a Constituigdo de 1891, as terras
devolutas passaram a esfera dos Esta-
dos, reservando-se a Unido apenas as
dreas indiscriminadas que pudessem
servir & defesa de fronteiras, fortifica-
¢Oes, construgOes militares e estradas de
ferro (art. 64), sendo, ainda, de interesse
do poder central os terrenos de mari-
nha, de acordo com o que dispunham leis
vindas do Império.

73. Wellington dos Mendes Lopes, “Direito
Agrério: competéncia privativa da Unido para
legislar”, in Revista de Direito Agrdrio 6/18,
Brasilia, Ministério da Agricultura-INCRA.
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A conceituagdo juridica das terras
devolutas cabe & lei federal e as leis
estaduais. As terras devolutas estaduais
sdo as encontradas nas circunscrigoes
territoriais dos Estados. As federais sdo
as situadas no Distrito Federal; nos ter-
ritérios federais; na faixa de fronteiras,
ou seja, na faixa de 150km ao longo da
fronteira continental brasileira; as situa-
das nas faixas de 100km de cada lado
de determinadas rodovias da Amazdnia
Legal.

A Amazbnia Legal constitui um poli-
gono identificado pelo art. 2.° da Lei
5.173, de 27.10.66, integrado pelos
Estados do Acre, Pard, Amazonas, Ron-
donia, Territérios Federais do Amap4,
Roraima, 4dreas de Mato Grosso, ao norte
do paralelo 16, do Estado de Goiés, ao
norte do paralelo 13, e do Estado do
Maranhdo, a oeste do meridiano 44. O
Dec.-lei 1.164, de 1.4.71, aprovado
pelo Dec. Legislativo 32, de 21.5.71,
declarou indispenséveis & seguranga e ao
desenvolvimento nacionais as terras
devolutas situadas na faixa de 100km
de largura, de cada lado dos eixos das
rodovias nele mencionadas, situadas na
Amazonia Legal. Estas terras devolutas
sdo federais, nos termos dos arts. 4.2, I,
e 5.° da CF de 1967, com a EC 1/69,
e art. 2.° do Dec.lei 1.164/71, modifi-
cado pelo Dec.-lei 1.243, de 30.10.72,
com nova redacgdo oferecida pelo art. 18
da Lei 5917, de 10.9.73, que aprova
o plano nacional de viago,

A respeito das terras devolutas situa-
das nessas faixas rodovidrias, o art. 4.°
do Dec.-lei 1.164 atribuiu ao Conselho
de Seguranga Nacional competéncia
exclusiva para estabelecer normas para
a implantagdo de projetos de coloniza-
¢80, concessao de terras, assentamento
ou exploragdo de indistrias de interesse
nacional (art. 89 da CF).

A Constitui¢do Federal de 1967, com
a Emenda de 1969, retirou expressamen-
te aos Municipios a propriedade das
terras devolutas.

Segundo Mignone, a atual Constitui-
¢ao Federal, no capitulo sobre a proprie-
dade dos bens da Uniao, restabeleceu o
principio fundamental do dominio emi-
nente da Unido sobre as terras devolutas.

A Unido tem, assim, o poder de deli-
mitar drea ou porgdo de terras em qual-
quer parte do territdrio nacional e clas-
sificd-la como indispensdvel & seguranca
e ao desenvolvimento nacionais. As
terras devolutas localizadas dentro desse
perimetro, apés a agdo discriminatdria,
passam a ser de dominio ou propriedade
da Unido. Esta Constituigdio inovou
substancialmente a dominialidade das
terras devolutas:

“A nova Constituigdo, ao incluir entre
os bens da Unido, como estd no art. 4.°,
I, “a porgdao de terras devolutas indis-
pensaveis & seguranga e ao desenvolvi-
mento nacionais”, e reservando aos Esta-
dos “as terras devolutas ndo compreen-
didas no artigo anterior” (art. 5.9),
exerceu a soberania do poder federal
sobre todo o perimetro do Pafs. A Revo-
lucdo restabeleceu, magistralmente, o
dominio eminente da Unido sobre todo
o seu territrio.

“O Governo Federal tem poderes,
agora, quando necessitar de terras para
o desenvolvimento econdémico, para deli-
mitar drea de terras, em qualquer parte
do territério nacional, e, nessa drea, pelo
processo de discriminag@o, incorporar ao
patrimdnio publico as terras devolutas
federais ilegalmente ocupadas e as que
se encontrem desocupadas. Discrimi-
na-se ¢ registra-se. E, quando necessi-
rio, titulam-se as ocupagdes ou as posses
legitimas manifestadas pela cultura efe-
tiva e morada habitual, ou, entdo, inde-
nizam-se as benfeitorias”, 7

O Dec.-lei 1.164, de 1.4.71, foi edi-
tado com base no art. 4°, I, da CF.

74. Carlos F. Mignone, “Discriminagéio de
terras publicas e autonomia jurisdicional”, in
Anais do I Congresso Interamericano de Di-
reito Agrdrio, Brasilia, Ministério da Agri-
cultura-INCRA, 1971, p. 146. '
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Antes deste decreto-lei ji estavam reser-
vadas & Unido as terras devolutas situa-
das na faixa de fronteira.

A lei de terras (Lei 601, de 1850)
instituiu a denominada “faixa de fron-
teiras”, no seu art. 1.°: “Ficam proibi-
das as aquisi¢bes de terras devolutas por
outro titulo que ndo seja o de compra.
Excetuam-se as terras situadas nos limi-
tes do Império com paises estrangeiros,
em uma zona de 10 léguas, as quais
poderdo ser concedidas gratuitamente”.

A instituicdo da faixa de fronteira
(66km) coincide com a criagdo do insti-
tuto das terras devolutas.

Visiveis os objetivos do legislador ao
instituir a faixa de fronteira: salvaguar-
dar o territério nacional; nacionalizar as
terras; radicar nelas aglomeramentos
humanos. Todas estas medidas incentiva-
das pela concessdao graciosa das terras
devolutas.

O art. 64 da CF de 1891 referiu-se
a porgdo do territério indispensdvel a
defesa das fronteiras, sem, entretanto,
definir sua extensdio, que continuou
sendo de 66km, a teor do art. 83 da
referida Carta, que mandou continuar
vigendo as leis do antigo regime que néo
contrariassem a nova ordem constitu-
cional.

Assim, permaneceu o dominio da
Unido sobre as terras devolutas situadas
na faixa de 66km, a partir da fronteira,
¢ dominio dos Estados sobre as demais
terras devolutas,

A Constituicao Federal de 1934 (arts.
20 e 21) ratificou este domfnio, fixando
a regra pela qual, dentro de uma faixa
de 100km ao longo das fronteiras,
nenhuma concesséo de terras poderia ser
feita sem audiéncia do Conselho Supe-
rior de Seguranca Nacional (art. 166,
caput). Conclui-se, pois, que a Unido
passa ao dominio das terras devolutas
situadas nestes 100km da faixa frontei-
riga.

A Constituigdo Federal de 1937 (arts.
36 e 37) mantém a mesma situagfio,

ampliando, porém, o limite da faixa, de
100 para 150km, ao longo das frontei-
ras (art. 1653).

O Dec.-lei 1.164, de 28.3.39, dispde
sobre as concesses de terras na faixa
de 150km, repetindo a Constituigio
Federal quanto a necessidade da audién-
cia do Conselho de Seguranca.

Neste mesmo sentido a Constituicdo
Federal de 1946 (art. 34, II) foi expli-
cita.

A Lei 2.597, de 12.12.55, considera
zona indispensdvel & defesa do Pafs a
faixa interna de 150km de largura para-
lela a linha diviséria do territério nacio-
nal.

A Constituicdo de 1967, com a reda-
¢80 dada pela EC 1/69 (arts. 4.°, I, e
89, IV, “a”), segue idéntica orientagéo.

A Lei 6.634, de 2.5.79, confirma o
dominio da Unido na faixa de 150km.

A Lei 4.947, de 6.4.66, em seu art.
5°, § 1.°, autoriza o Poder Executivo
Federal a ratificar alienacdo e concessdes
feitas pelos Estados na faixa de fronteira
se entender que atendem aos objetivos
do Estatuto da Terra.

O processo dessa ratificagio foi fixa-
do pelo Dec.-lei 1.414, de 18.8.75, ¢
seu Regulamento, o Dec. 76.694, de
28.11.75.

Nem sempre os Estados da fronteira
respeitam o dominio da Unido sobre as
terras devolutas situadas nessa faixa,
ali titulando terras. O INCRA, ouvido
o Conselho de Seguranga Nacional, é
competente para ratificar as concessGes
feitas pelos Estados.

Houve muita divergéncia sobre o do-
minio das terras devolutas situadas na
faixa de fronteiras, acreditando alguns
que as terras devolutas nela existentes
pertenciam aos Estados respectivos, sé
podendo ser utilizadas com audiéncia
prévia do Conselho de Seguranga Nacio-
nal. Por isto, muitos Estados alienaram
as terras devolutas na faixa de 66km.
Outros entendem que estas terras devo-
lutas sdo do dominio da Unido. Portan-
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to, na faixa de 10 léguas (66km) as
terras devolutas pertencem a Unido; na
faixa de 150km, necesséria a seguranca
e defesa nacional, além dos 66km, as
terras pertencem aos Estados, mas sua
utilizagdo depende de audiéncia ao
Conselho de Seguranca Nacional.

As alienagdes de terras devolutas
feitas pelos Estados na faixa de 66km
sdo nulas, porque eles venderam o que
ndo lhes pertencia (Parecer 485-H, de
1.3.67, publ. no DOU de 13.3.67,
Parte I, exarado pelo Consultor Geral
da Repiblica).

Quanto a questdo do dominio sobre
as terras devolutas da faixa de fronteira,
Paulo Guilherme de Almeida entende
que, realmente, a Unido tem o dominio
sobre as terras situadas na faixa de
150km. Assim o entende estribado no
pronunciamento do STF em acérdédo
proferido no RE 53.331, de 30.3.64
(CF de 1946), ¢ em ac6rddo mais recen-
te, de 4.4.73, na Agdo civel 132, sendo
relator o Min. Aliomar Baleeiro (cf.
Parecer da Consultoria Geral da Repi-
blica L-68, de 13.6.75). 75

As terras reservadas aos silvicolas ndo
sdo regidas pelo Dec.-lei 1.164, conti-
nuando sob o regime do art. 198 da CF.
O Dec. 71.615/72 regulamentou o Dec.-
-lei 1.164, fixando normas para a im-
plantacdo de projetos de colonizagéo,
concessao de terras e estabelecimento ou
exploragdo de indistrias de interesse da
seguranca nacional, submetendo a apro-
vagdo do Ministério da Agricultura, por
intermédio do INCRA ¢ SUDAM, aque-
les projetos beneficiados pela aplicagéo
de incentivos fiscais.

Ao declarar de dominio da Unido as
terras devolutas necessédrias ao desenvol-
vimento e & seguranga nacionais, situa-
das nas faixas rodovidrias da Amazbnia,
ndo pretendeu a Unido, evidentemente,
enriquecer o patrimo6nio federal, & custa

75. Direito Agrdrio, Sio Paulo, LTr, 1980,
p. 91.

dos Estados, mas foi para dar sentido
uniforme & distribuigdo dessas terras
devolutas, atendendo-se aos imperativos
do desenvolvimento ¢ da seguranga
nacional.

Entretanto, isto implicou o estrangu-
lamento de vérios Municipios dentro da
Amazdnia Legal. Dai surgir a necessi-
dade da edigao da Lei 6.431, de 11.7.77,
autorizando o Poder Executivo a doar
aos Municfpios atingidos, sob condigGes,
as porgdes de terras devolutas necessa-
rias & expansdo ou implantagdo de cida-
des, vilas e povoados, segundo o inte-
resse das Administrages municipais.

Agraristas de renome aplaudiram viva-
mente a edigdo do Dec.lei 1.164/71.
Assim, Messias Junqueira considera a
medida como sendo “em Direito Piabli-

_co Territorial a coisa mais importante

que j4 se fez no Brasil desde a Lei 601,
de 18.9.1850".7¢

Este decreto-lei representa a preocupa-
¢do de se dar solu¢ao uniforme ao pro-
blema fundidrio, “realizando a provi-
déncia acenada pelo Estatuto da Terra,
quando quer que ao problema das terras
devolutas brasileiras se imprima solugao
tendente a harmonizar as peculiaridades
regionais com os altos interesses do des-
bravamento, através da colonizagido ra-
cional”, 7

A verdade é que “a transferéncia das
terras devolutas aos Estados com o
advento da Repiiblica e da Constitui¢do
de 1891 significou, com relagdo a certos
Estados, um hiato neste processo de
regularizagio fundidria”. 78

A ineficiéncia dos Estados no proces-
so de regularizagdo fundidria mais se
evidencia naqueles da Amazonia, pelas
préprias peculiaridades regionais, como
vastas extensdes de terras despovoadas,
dificuldade de acesso, auséncia de infra-
-estrutura, caréncia de recursos etc.:

76. “A discriminacio das terras devolutas
na Amazdnia Legal” cit., p. 65.

77. 1dem, ibidem.

78. Cysneiros, ob. cit., p. 9.
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“Impossibilitados de promover um pro-
cesso de regularizagdo de terra ptblica
nos moldes da sistemética implantada
pela Lei 601, de 1850, por auséncia de
infra-estrutura administrativa e recursos,
a propriedade foi tomando uma feigao
nestas dreas que caracterizar-se-ia como
latifindios em sua grande parte impro-
dutivos. A par de algumas concessdes
definitivas feitas pelo Poder Piiblico,
difundiu-se o sistema de disponibilidade
restrita do uso de terras devolutas
federais, mantendo-se o vinculo da pro-
priedade piblica, mediante a concessdo
por aforamentos ou as chamadas “licen-
¢as de ocupacdo”. Paralelamente a este
sistema, desenvolveu-se a “posse”, em
que o particular em sua ocupagdo pio-
neira instalava-se sobre a terra devoluta,
baldia, arbitrariamente caracterizando
sua “posse”, de acordo e as vezes mais
com a necessidade da exploragdo extra-
tivista a que estava dedicado”. 79

O Dec.-lei 1.164/71 reconheceu o fra-
casso dos métodos adotados pelos Esta-
dos da Amazbnia na condugdo do pro-
cesso de apuragio das terras devolutas
e retomou para a Unido o dominio sobre
aquelas terras. Recebeu a Unido, em face
da norma legal, um patrimdnio carente
de individuagdo, de 311.000.000ha,
equivalente a 1/3 da superficie do Pais.

O alcance deste decreto-lei estd assim
visto pelo Dr. Cysneiros: “Juridicamen-
te, dada em sua maior parte a indefi-
ni¢do da propriedade nestas 4reas, tal
diploma legal significou uma reserva e
também um instrumento de controle e
racionalizagdo da ocupagdo. Esta racio-
nalizacdo ndo visa a restringir o proces-
so de ocupagdo, mas sim a estimular o
desenvolvimento regional orientado, me-
diante projeto de colonizagdo e, ainda,
a concessdo de terras, com vista a implan-
tacdio de empreendimentos agropecué-
rios”, &

79. Idem, ibidem.
80. Ob. cit., p. 10.

Também Altir de Souza Maia aplau-
de o Dec.lei 1.164/71, porque ele pos-
sibilitou a integracdo de extensa faixa
de terras sem aproveitamento ao patri-
ménio federal, para posterior destinagao
4 Reforma Agréria e ao desenvolvimen-
to nacional:

“A Uniao, quase um século apés, fez
retornar ao seu patrimdnio as terras
devolutas que em 1891 passaram ao do-
minio das unidades federadas, mercé da
famosa emenda Jilio de Castilhos, cuja
oportunidade até hoje é discutida.

“Em realidade, quando se vé, ainda
agora, o que alguns Estados fazem com
seu patrimdnio devoluto, é fécil imagi-
nar-se o que terd ocorrido naqueles
remotos tempos.

“Dai se infere a oportunidade do
diploma legal suso-referido.

“Pela sua importdncia, o Dec.lei
1.164/71 situa-se ao nivel das Leis 601,
de 1850, e 4.504/64, pois, alcancando
uma drea de mais de 1/3 do territério
nacional, submete ao comando do Go-
verno Federal o disciplinamento da
ocupacido de estratégicas porgdes do solo
patrio, vitimas, nfo poucas vezes, da
voracidade de “fabricantes” de titulos,
ou, na maioria dos casos, t3o inaprovei-
tadas como se encontravam em 1891,
quando passaram ao dominio das unida-
des federadas.” &t

Embora os Estados-membros nunca
tivessem plena autonomia para vender
as suas terras devolutas, devendo acata-
mento a certos limites tragados pela
Constituicdo e pelas leis federais, ao
longo dos tempos, a venda dessas terras
constituiu, sempre, fonte de escandalos
e de injusticas:

“Conforme ji salientamos em vérias
oportunidades, em intimeros casos os
protegidos conseguem comprar terras
devolutas que se encontram na posse de

81. “Pritica do processo discriminatério de
terras devolutas”, in Revista de Direito Agrd-
cio 3/13, Brasilia, Ministério da Agricultura-
INCRA, 1975.
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terceiros humildes e desprotegidos. Vio-
lam-se todas as normas legais, poster-
gam-se todos os principios de Direito
para lesar o posseiro e ocupante em
favor de pessoas que ndo tém e jamais
poderiam ter direito 2 compra das terras.

“No admbito meramente administrati-
vo onde se operam as alienages, o pos-
seiro ndo tem oportunidade de fazer
valer seus direitos, j4 que, na maioria
dos casos, ndo chega a ter noticia de
que a terra por ele possuida, ocupada e
cultivada esteja sendo objeto de uma
transacdo. Somente depois de tudo sa-
cramentado, depois que a venda se efe-
tivou, depois que o titulo foi expedido,
€ que ele vem a saber do sucedido.
Quando o “comprador” comega a lhe
fazer ameacas é que o pobre posseiro fica
cientificado de que aquele pedago de
terra que ele desbravou, saneou e culti-
vou foi vendido pelo Estado a uma
pessoa que jamais ali pusera os pés.
Mas, ji ai, nada mais poderd fazer, no
admbito administrativo”. 82

Em Minas, desde que o Estado rece-
beu as terras devolutas, pelo mandamen-
to da Constituicio Federal de 1891,
cuidou-se de resolver a questdo das
terras devolutas, através de lei, organi-
zando-se servicos para dividi-las, demar-
ca-las e discrimind-las do dominio par-
ticular. Enquanto isto, vastas dreas eram
ocupadas ilegalmente, quer por peque-
nos lavradores, quer por latifundidrios
que visavam a converté-las em fonte de
lucro féacil, esperando sua inevitdvel
valorizagao.

Alvaro Marcilio é quem retrata o pas-
sado tenebroso das terras devolutas
mineiras:

“Nao se pode negar que o Estado,
logo no inicio do regime republicano,
por meio de uma legislagdo bem orien-
tada, tentou resolver o problema das con-
cessOes € da colonizagdo das terras de-
volutas, instituindo um regime legal

82. Paulo Garcia, ob. cit., p. 165.

préprio para defini-las e aparelhando-se
para transformé-las em fator de progres-
so. No entanto, esse desideratum néo foi
atingido, faltando, de inicio, um plano
colonizador que estabelecesse normas
técnicas e agrondmicas aconselhdveis e
necessdrias & fixagdo do homem e que
lhe proporcionasse meios de imprimir ao
seu trabalho finalidade verdadeiramen-
te social, livre de injungdes perniciosas
e da influéncia politica, com base no
jugo do poderio econdmico.

“Sem se aperceberem da situagdo
confusa que se agravava, dilataram os
governos, interminavelmente, 0s prazos
para a revalidagdo e legalizagdo das
terras ocupadas, ao mesmo tempo que
descuravam do planejamento técnico-ad-
ministrativo dos respectivos servigos. As
dreas mais préximas dos centros popu-
losos, melhor dotadas de condigbes de
acesso e de meios de transportes, conti-
nuaram sendo ocupadas de fato, ou “no
papel”, por poderosos e abastados.

“Saneado, porém, 0 que antes se con-
siderava o “inferno verde”, sequiosos
latifundidrios, mesmo quando impossi-
bilitados de preencher as exigéncias da
lei, apressaram-se em requerer conces-
sdes imensas para transformd-las em
pastagens ou em negécio fartamente
compensador.

“Nesse avango arbitririo e nd@o raro
violento, desrespeitaram o direito dos
legitimos ocupantes, trabalhadores hu-
mildes com encargos de familias nume-
rosas, que tinham seus casebres destrui-
dos e as culturas invadidas.

“Assim desalentados, restava-lhes o
penoso expediente de enfrentar novos
riscos, marcados dos mesmos atos de sua
epopéia inicial, configurada por temi-
veis endemias e pelo sacrificio ingente.

“Longe de normalizar e imprimir
ordem & grave situagdo, com base no Di-
reito, na razdo e no exercicio de justas
franquias, bem como de patrocinar medi-
das colonizadoras racionalmente planeja-
das, o Estado manteve-se inerte ante as
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usurpagdes que se processavam autorité-
ria e desordenadamente.

“Grandes transagOes de terras ocupa-
das se repetiam, alimentando o falso
conceito de que as ocupagdes tidas como
“posses” poderiam ser transferidas por
simples escritos particulares ou mesmo
escrituras ptiblicas para gerar situagdes
legais.

“Os pequenos lavradores, carentes de
guias-conselheiros e sempre acossados
pela gandncia dos mais fortes e mais
sagazes, na pesada tarefa do desbrava-
mento, e diante da situag@o criada pelas
circunstincias, também passaram a utili-
zar-se de meios que lhes facilitassem a
transferéncia comum da propriedade.

“No espirito do humilde e sofredor
her6i do sertdo arraigava-se, cada vez
mais, a crenga de que a terra, uma vez
ocupada e tornada produtiva pelo seu
préprio esforgo, viria a pertencer-lhe
definitivamente, podendo, assim, ser
transmitida pelos meios comuns de
Direito.

“Por outro lado, o fisco estadual, mal-
-orientado, visando apenas ao aumento
da arrecadacdo e sem dispensar melhor
exame aos gravames da terra, veio a for-
necer a quantos o procurassem recibos
de “taxa de ocupagdo” mediante simples
declaragdes, chegando mesmo, como se
tornou quase comum, a cobrar o impos-
to territorial de 4reas devolutas, mera-
mente ocupadas, por transmissdes irregu-
lares. Tabelides e oficiais do Registro
Imobilidrio, também influenciados por
essa situac@o andmala, celebraram escri-
turas piblicas ndo apenas de vendas de
benfeitorias de ocupante, como, ainda,
o suposto direito de “posse”, ou de
“compra preferencial”, transcrevendo
tais documentos no Registro de Iméveis.

“Da apropriagdo indébita, realizada
por latifundidrios insacidveis, da balbr-
dia dos limites e da defesa resoluta do
direito “natural” criado pelo verdadeiro
ocupante, surgiram os conflitos em que

a iniqiiidade da espolia¢do se consu-
mava, muitas vezes, em dramas sangren-
tos”. 88

A grande dificuldade enfrentada pelos
Estados federados na solugdo do pro-
blema fundidrio pode ser aquilatada
neste relatério de Jacy de Assis dirigido
ao Sr. Ministro da Justi¢a, ao apresen-
tar dois projetos de lei, versando sobre
a discrimina¢do de terras devolutas:

“Somente no Estado de Goids, que
tem experimentado ultimamente uma
verdadeira explosdo de progresso, refle-
tindo-se no indice demogréfico, contam-
-se em dezenas de milhares as familias
que residem e mourejam em terras pre-
sumidamente do dominio pdblico mas
que tém transcricdo imobilidria em
favor dos particulares, beneficidrios da
presunc¢do conferida pelo art. 859 do CC.

“Admitindo como certo que em vérias
outras unidades da Federagcdo o fend-
meno deve-se esquematizar de maneira
semelhante, parece-nos que urge equacio-
nar, em moldes exeqiiiveis, a solugfo
desse grave problema, impedindo que
ele cresga, agigante-se e tome novas €
agressivas feigGes”. 84

Também este Jurista, referindo-se aos
problemas enfrentados pelos Estados,
vitimas dos sonegadores e usurpadores
do seu patriménio devoluto, quase impo-
tentes para solucionar a questdo fundia-
ria, com graves riscos para a seguranca
nacional € ndo menos temiveis transtor-
nos ao desenvolvimento do Pais, sugere
uma estreita colaboragdo entre Estados
e Unido:

“Em confronto com a situagdo espe-
lhada, que, por sua gravidade, fomenta
justas apreensGes, h4 de ser considerada
a pouca experiéncia especifica com que
contam alguns Estados, o que se alia, na
espécie, a caréncia de recursos técnicos

83. In O Problema das Terras Devolutas e
suas Matas no Estado de Minas Gerais, Belo
Horizonte, Santa Maria, 1961, p. 14.

84. Ob. cit., p. 61.
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e financeiros, elementos, todos eles,
indispensdveis ao sucesso da empresa a
seu cargo.

“Essas deficiéncias, por outro lado,
poderdo determinar sejam utilizados
meios judiciais inadequados aos fins
almejados, redundando em perlengas
evitdveis ou perdas de oportunidade irre-
novéveis em face da decadéncia.

“Justifica-se, plenamente, pois, um
permanente entrosamento dos Governos
Federal e estadual interessados, esperan-
do-se do primeiro, que ji se beneficia
de proveitosos resultados de suas gestdes
e da visualizacido do problema de manei-
ra unitdria, subordinada ao interesse
nacional, a coordenagdo das atividades
dos dltimos, aos quais também devem
ser oferecidos a cooperagdo e o assesso-
ramento de uma equipe especializada”, 8

Licio Fldvio Pinto observa que, ape-
sar do Dec.-lei 1.164/71, com a trans-
feréncia de 70% (aproximadamente)
das terras devolutas do territério ama-
zOnico para o dominio da Unido
(370.000.000ha), ainda ndo se conse-
guiu impedir o prosseguimento da espe-
culagdo de terras naquela regido, forte-
mente estimulada pela venda irregular
de terras devolutas pertencentes aos Es-
tados. A federalizagdo das terras devo-
lutas € imprescindivel para ordenar a
ocupagdo da Amazdénia e controlar os
conflitos pela posse de terras que se
estdo multiplicando. 8

Paulo Yokota, Presidente do INCRA,
discorrendo sobre a atuagdo muitas
vezes deficiente dos Estados na solug¢do
da questdo fundidria, lembra a situagéo
calamitosa das d4reas pioneiras, sendo
exemplo disto as ocorréncias verificadas
em édreas hoje sob controle federal mas
antes sob jurisdi¢do estadual: “Em algu-
mas dreas de Mato Grosso, Goids, Para,
principalmente, as facilidades de trans-
porte intensificaram os fluxos migraté-

85. Idem, p. 62.
86. Amazdnia: no Rastro do Saque, Sao
Paulo, Hucitec, 1980, p. 121.

rios sobre dreas que jiA contavam com
elevada incidéncia de dividas dominiais.
Com o aumento da demanda de terras
para atividades agropecudrias, algumas
autoridades aceleraram os processos de
vendas de dreas devolutas, sem antes
efetuarem a necessdria discriminagdo e
posterior transcrigdo dos “poligonos” em
nome dos respectivos Estados. Vendiam
terras mediante simples requerimento,
elaborando projetos de loteamento em
pranchetas. Assim, nem sempre foram
adequadamente constatadas as presencas
de pequenos posseiros, cujos direitos
deveriam ser preservados. Também a
presenca de dominios privados perfei-
tos, ou pretensbes discutidas em longos
processos judiciais, ndo tiveram 4reas
adequadamente reservadas. Com as limi-
tacdes cartogrdficas, e utilizagdo de
“linhas secas” sem “amarracio” em aci-
dentes geogréficos claros e fixos, ou
pontos geodésicos corretos, também as
localizacdes exatas dos documentos de
terras ficaram prejudicadas. Multiplica-
ram-se, dessa forma, situa¢Ges geradoras
de dividas dominiais, com superposigdo
de dominios, pretensdes, documentos e
posses anteriores aos processos de alie-
nagdo”, 87

O orgio de Reforma Agréria, consta-
tando essa realidade pouco promissora,
vem assistindo aos Orgdos fundidrios
estaduais, repassando-lhes vultosos recur-
sos financeiros, técnicos e até mesmo
humanos:

“Especial aten¢do vem sendo dada ao
problema do aparelhamento das entida-
des estaduais de administracdo fundiéria,
pois cerca de 2/3 do territério nacional
se encontram sob jurisdi¢do dos Estados.
Assim, o Governo Federal vem estimu-
lando o estabelecimento de convénios
que fixam formas de atuacdio conjunta,
de tal modo que haja possibilidade de
cooperagdo, do INCRA, com as entida-

87. Questao Fundidria Brasileira (mimeo-
grafado), p. 11.
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des estaduais. Tais acordos estdo trans-
ferindo conhecimentos sobre procedi-
mentos, recursos financeiros, ¢ também
permitindo a aplicagdo dos instrumentos
legais, ja aperfeigoados ao nivel federal,
para as dreas de jurisdi¢do estadual.

“Estao em vigéncia 15 convénios com
governos estaduais, estabelecendo normas
de trabalho, com prioridade para atua-
¢do em éreas eleitas de comum acordo,
cada um deles apresentando caracteristi-
cas especificas para atendimento dos
problemas existentes.” 88

E ainda o Presidente do INCRA quem
afirma que 2/3 do territério devoluto
nacional pertencem aos Estados e que
o Governo Federal tem mobilizado
todos os recursos para que os Estados
realizem suas tarefas, aplicando, inclu-
sive, recursos obtidos em organismos
internacionais. %9

Nas discriminatdrias realizadas pelo
INCRA, na regido amazdbnica, a maio-
ria das posses ilegitimas encontradas é
oriunda de vendas irregulares realizadas
pelos Estados.

No V Encontro da Administragio
Central e Coordenagdo do INCRA, na
drea fundidria, as metas e diretrizes tra-
cadas para 1982 foram estas, envolven-
do 6rgaos estaduais:

“1. Proporcionar as condi¢des neces-
sdrias ao estabelecimento de 300.000
novas propriedades familiares rurais,
mediante titulagao pelas institui¢des do
Governo Federal, agdes em cooperagéo
com as Administragdes estaduais e,
ainda, pelo parcelamento de iméveis
rurais.

“2. Intensificar entendimentos com
os Estados, contribuindo no seu apare-
lhamento para solucdo de suas questdes
fundidrias, inclusive pelos meios propi-
ciados pela recente Lei de Usucapido
Especial.

88. Idem, p. 37.

89. Anais do I Encontro Nacional de Or-
gdos Fundidrios, Curitiba, Instituto de Terras
e Cartografia, 1981, p. 8.

“3. Enfatizar a agdo dos 6rgdos da
Administra¢@o fundiéria nos trabalhos de
regularizacio de terras e de assentamen-
tos de agricultores, procurando maior
colaboragéo de entidades governamentais
e comunitdrias locais nas tarefas com-
plementares”.

No I Encontro Nacional de Orgdos
Fundidrios, realizado em Curitiba, Para-
nd, no periodo de 9 a 13.11.81, os re-
presentantes das vérias regides foram
uninimes ao confessarem a auséncia de
recursos técnicos, financeiros e huma-
nos, em seus Estados, para a regulari-
zagdo fundidria, apontando a necessida-
de do auxilio do INCRA neste mister.

O representante do Instituto de Desen-
volvimento Agrério de Goids — IDAGO,
além de pleitear recursos ao INCRA,
confessa que, em trabalhos j4 realizados,
mediante convénio, estes foram transfe-
ridos ao Estado. %

O representante do Instituto de
Terras da Bahia — INTERBA, da mesma
forma, pleiteia a colaboragdo financeira
e assisténcia técnica do INCRA para a
regularizacdo fundidria na Bahia e Esta-
dos do Nordeste, onde o INCRA devera
colaborar para a instalagio de 6rgdos
fundidrios que nem sequer existem. % O
relatério oferecido por este representante
mostra que a questao fundidria na Bahia,
desde 1891, permaneceu estacionéria,
ndo registrando qualquer avango consi-
derdvel.

Mais alarmante, porém, revelando a
inocuidade da transferéncia do dominio
das terras devolutas para os Estados, é
o relatério oferecido pelo representante
do Instituto de Terras do Pard —
INTERPA. Téo deficiente a atuagdo do
Governo estadual que os conflitos se
agravaram de tal modo que se tornou
necessiria a atuagdo de virios Orgaos
federais sobre as terras paraenses. %

90. Anais cit., p. 57.
91. Idem, p. 91.
92. Idem, ibidem.
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4. CONCLUSAO

Vistos, assim, os vérios dngulos juri-
dicos do assunto, podemos extrair, da
andlise feita, algumas ilages.

1°. Costuma-se dizer que o regime
sesmarial implantado no Brasil pelo
colonizador portugués é o responsével
pela cadtica situagdo fundidria brasileira
nos dias atuais. Sem duvida. Cabe,
porém, indagar se seria justo responsa-
bilizar o colonizador pelo fracasso do
regime adotado. Cremos que ndo. Nio
transplantou Portugal para o Brasil um
regime feudal, ji superado, mas langou
na terra descoberta a semente vigorosa
do capitalismo selvagem que assola o
nosso Pais.

Entretanto, desconhecemos a possibi-
lidade de outra opgao para os portugue-
ses. Nao dispondo de recursos, ndo tinha
o Poder Piblico outra alternativa sendo
apelar para o capital privado, na obra
colonizadora.

Nio é a mesma a politica ainda hoje
adotada no Brasil? Decorridos quase 500
anos, nio continuamos nés, os brasilei-
ros, a adotar os mesmos pardmetros,
numa flagrante demonstragio de pobre-
za de imaginac¢do?

2° Nem se diga que as sesmarias
de grandes dimensdes sdo as tinicas res-
ponséveis pelo latifindio. Se ndo havia
homens a quem distribuir tantas terras,
como implantar em Pais tdo imenso e
tdo vasto um regime minifundidrio?

3.°. O amparo 2 posse com cultura
efetiva ¢ morada habitual, desde a Lei
601, de 1850, é fruto da acuidade juri-
dica do legislador e da sensibilidade dos
estadistas do Império, que vislumbraram
nesta realidade a opgdo segura para se
atingirem os fins supremos da consoli-
dac@o de nossas fronteiras, da coloniza-
¢do e do povoamento do solo pétrio.

4.° A adogdio de um processo admi-
nistrativo ou contencioso para a discri-
minagao das terras devolutas, tanto esta-
duais como federais, permite, no primei-

ro caso, mais rapidez, e, no segundo,
mais eficicia, embora seja este mais
ONeroso.

Contudo, nem o processo administra-
tivo nem o judicial da discriminac¢do de
terras devolutas oferecem uma solugdo
ideal, porque é no decurso da discrimi-
na¢do, sempre demorada, que mais se
agravam os conflitos entre posseiros e
proprietarios.

Esta é, porém, uma conseqiiéncia ine-
vitdvel do regime da propriedade priva-
da, consagrada em nossas Constituicdes
e, antes delas, no ordenamento juridico
portugués vigorante no Brasil-colGnia.
Nao fora a idéia fixa da transferéncia
da propriedade, do dominio do rei, ou
da Nacdo, para o dominio privado, néo
estarfamos hoje as voltas com a discri-
minacao das terras devolutas e com a
busca de conciliagao dos interesses con-
flitantes: o do possuidor que trabalha a
terra para o seu sustento e o de sua fami-
lia, que é o interesse social, coletivo,
publico, e o dos proprietdrios (Estado
ou particulares).

5°. O ordenamento juridico nacio-
nal respeita a propriedade privada e a
estimula. Dentro deste contexto, as terras
ptiblicas devem obedecer ao imperativo
legal de uma destinagdo social que favo-
reca o progresso econdmico do ruricola,
o seu bem-estar, sem nos esquecermos
do imperativo da maior produtividade ¢
produgdo, que atende aos reclamos do
desenvolvimento econdmico nacional.

A opgio brasileira de desenvolvimento
assenta-se no regime juridico da proprie-
dade privada, na iniciativa privada, no
capitalismo privado, embora se deva dar
a propriedade uma fungéo social. Assim,
as terras devolutas devem ser transferi-
das ao particular, para que as faga pro-
duzir, dando-lhes uma fungdo social.
Nem cabe ao Poder Piblico auferir lucro
com a venda das mesmas, j4 que tém
uma destinagdo social. Entretanto, aquele
que as recebe, para destind-las a produ-
¢do, assume um compromisso, com todo
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o corpo social, de cultivd-las, ndo apenas
em seu préprio beneficio, cuidando de
enriquecer-se € de acumular capitais, mas
em beneficio de todos os concidadaos.

6.°. A alienagdo de grandes dimen-
soes devolutas a empresas capitalistas €
um crime contra a Nagdo, porque tais
empresas dispGem de capital suficiente
para adquirir terras privatizadas ao prego
corrente no mercado. Todas as terras
devolutas devem ser destinadas ao pe-
queno lavrador, 2 formagdo de empresas
familiares, capazes de absorver a mao-
-de-obra familiar. O posseiro, o agricul-
tor sem terra, o arrendatério ou parcei-
10, 0 trabalhador rural tém direito adqui-
rido a uma gleba de terra e deveriam
ter legitimidade para invocar a protegdo
jurisdicional quando lesados ou ameaca-
dos na sua expectativa de direito 3 aqui-
si¢do dessa gleba por eles trabalhada e
lavrada.

A alienagdo de grandes 4reas devo-
lutas a grupos econdmicos fere os prin-
cipios salutares da lei agréria brasileira
e lesa, profunda e imperdoavelmente,
direitos impostergdveis do trabalhador
rural, que € proprietdrio legitimo das
terras que cultiva e habita, em consonén-
cia com o postulado cristdo de que sé
o trabalho legitima a propriedade.

7°% A Lei 6.969/81, que dispde
sobre o usucapido especial, revogou o
art. 98 do Estatuto da Terra, revitali-
zando o instituto do usucapido pro-la-
bore. Consagrou a tradicdo do Direito
brasileiro no sentido do amparo a posse
com cultura efetiva e morada habitual.
Revigorou, mais uma vez, a opgdo do
legislador agrério brasileiro pela proprie-
dade familiar. Investiu contra a inércia
do proprietdrio absenteista, inerte e im-
produtivo. Sedimentou a concepgéo
cristd de que s6 o trabalho legitima a
propriedade. Nada inovou, sendio no to-
cante ao prazo, embora estenda o usuca-
pido pro-labore &s terras particulares,
outrora inacessiveis a ele. Criou, porém,
rito especial para a a¢@o, além de um

processo administrativo de reconheci-
mento, um € outro indcuos, pela existén-
cia de outro instituto paralelo: a legiti-
magdo, de muito mais uso e proveito.

8.° Ao estudarmos a evolugdo do
instituto das terras devolutas, verifica-
mos que o ano de 1891 golpeu-o profun-
damente, quando, pelo art. 64 da CF,
foi a propriedade daquelas terras trans-
ferida aos Estados-membros da Federa-
¢d0. A imitagdo simiesca do modelo ame-
ricano, que, infalivelmente, haveria de
conspurcar nossas mais lidimas e legiti-
mas instituigGes, até a data de hoje, e,
daqui para diante, ndo se sabe até quan-
do, deixou sua marca inconfundivel no
instituto das terras devolutas, em nome
de pretensa autonomia dos Estados
federados.

Os resultados ndo se fizeram esperar
€, no momento, o noticidrio da imprensa
de todo o Pais, diuturnamente, estampa
a dolorosa realidade fundidria nacional,
com intensos e sangrentos conflitos pela
posse da terra.

Os intelectuais e cientistas vém-se
esgotando na anélise da tormentosa pro-
blemética, esclarecendo a opinido ptbli-
ca, para a busca de solugGes.

Como visto, linhas atrds, pronuncia-
mentos do Presidente do INCRA reve-
lam que, mesmo apés a edigdo do Dec.-
-lei 1.164/71, 2/3 do territério devoluto
brasileiro pertencem aos Estados-mem-
bros, onde o 6rgdo federal ndo tem com-
peténcia para intervir, € que as maiores
dificuldades surgidas no trato da ques-
tdo fundidria decorrem dos desencontros
das virias legislagbes estaduais especifi-
cas, da diversidade das medidas adota-
das pelos vérios Estados, das irregulari-
dades ¢ desmandos cometidos na conces-
sdo e alienagdo das terras,

Os Estados-membros ndo dispdem de
recursos técnicos, financeiros ¢ humanos
para promover a destina¢do das terras
devolutas aos fins da Reforma Agréria,
que sdo os do desenvolvimento econd-
mico-social do Pais.
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Recentemente, o Sr. Ministro Extraor-
dindrio para Assuntos Fundiérios lamen-
tou que os Estados-membros tenham
legislagdes diferentes sobre as terras
devolutas, de modo que as mesmas nao
recebem tratamento uniforme, nem lhes
¢ dispensada a devida atengdo, pois
apenas 10 Estados possuem Orgdos ade-
quados e especificos para cuidar delas,
afirmando que serdo ditadas normas as
autoridades estaduais para se ajustarem
a filosofia do Governo Federal, no que
tange as terras devolutas. E garantiu:
“Caso os governos estaduais ndo corres-
pondam a essas orientagdes, serei obri-
gado a demonstrar de maneira mais espe-
cifica as medidas que se impdem para
o cumprimento da missdo”.

Diante, pois, do quadro pouco pro-
missor da realidade fundiaria nacional,
notadamente no que pertine as terras
devolutas, a tnica solugdo vidvel é fa-
z&-las retornarem ao patrimdnio federal,
através de Emenda Constitucional, ou
aproveitando o sdbio dispositivo do art.
4.°, I, da Carta Magna, que possibilitou
ao Poder Piblico, mediante ato legisla-
tivo, providenciar o retorno das terras
devolutas ao dominio da Unido, como
indispensdveis que sdo ao desenvolvi-
mento € & segurancga nacionais.

Nem caberia aos Estados-membros
reclamar da Unido qualquer indenizaggo,
como ja teria alguém imaginado. Primei-
ro porque nada pagaram a Unido no
momento em que esta lhes transferiu as
terras; segundo porque, embora se diga

correntemente que a Unido lhes transfe-
riu o dominio, na realidade, o que lhes
foi transferido é o direito de concessido
das terras devolutas. De fato, coerente
com a tradigdo do Direito brasileiro, ndo
tém ditas terras outra destinagdo que ndo
a de serem apropriadas pelo particular
que nelas habite e as cultive; terceiro
porque, a rigor, nem a Unido nem os
Estados tém o dominio sobre as terras
devolutas. Como vimos, constituem elas
as terras abandonadas, nao cultivadas.
Tanto assim que nem sequer foram
jamais cadastradas ou registradas, em
nome da Unido ou dos Estados. S6 recen-
temente, nos termos da Lei 6.383/76,
criou-se o instituto da arrecadacdo das
terras devolutas, com o conseqiiente re-
gistro das terras no Registro Publico.
Proprietdrio legitimo das terras devolu-
tas é o seu primeiro ocupante, com cul-
tura efetiva e morada habitual, que,
obviamente, ndo é nem a Unido nem os
Estados, Raciocinar de outra forma seria
menosprezar a licdo histérica que nos
aponta ter sido toda a histéria do Direi-
to territorial brasileiro a afirmacdo evi-
dente do puro respeito & ocupacdo pri-
mdria como modo de aquisi¢do da pro-
priedade. Isto desde a histérica ocupagéo
do territério pétrio pelo rei portugués,
no ato do descobrimento, que foi mera
ocupacdo simbdlica, ou ficta (uma ques-
tdo de soberania), até a ocupagéo real,
com morada habitual e cultura efetiva,
pelo posseiro (modo de aquisicdo da
propriedade).
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IMOVEL RURAL

Cancelamento da matricula e registro por ato do Corregedor Geral da Justica — Consti-

tucionalidade da Lei 6.739/79.

A Lei 6.739/79 nao viola os §§ 1.°, 3.°, 15, 22 e 36 do art. 153 da CF.

Representagdo 1070 — DF — Pleno — Representante; Procurador-Geral da Repiblica
— Representados: Congresso Nacional e Presidente da Republica (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Miuistros do Supremo Tribunal
Federal, em sessdo plendria, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigraficas,
por unanimidade de votos, julgar improce-
dente a representagfo.

Brasilia, 23 de margo de 1983 — COR-
DEIRO GUERRA, pres. — MOREIRA
ALVES, relator.

RELATORIO

O Min. Moreira Alves: O Exmo. Sr. Pro-
curador-Geral da Repiblica argiii a inconsti-
tucionalidade da Lei federal 6.739, de 5.12.79,
que dispde sobre a matricula e o registro de
imdveis rurais.

Solicitadas informagdes ao Congresso Na-
cional e¢ ao Sr. Presidente da Repdblica,
aquele as prestou a fls. e este a fls.

As informagGes do Congresso Nacional se
adstringiram a acentuar que a lei em causa
decorreu de iniciativa do Sr. Presidente da
Repiiblica e a historiar sua tramitacio no
Poder Legislativo.

Jd o Sr. Presidente da Repiblica encami-
nhou as informacBes prestadas pelo Minis-
tério da Justiga, as quais sdo as seguintes:

“O Sr. Procurador-Geral da Repiiblica,
atendendo a solicitagio do Dr. Advogado Re-
ginaldo Ferreira Campos, ofereceu represen-
tacdo ao egrégio STF, submetendo a exame
e julgamento a argiiicBo de inconstitucionali-
dade da Lei federal 6,739, de 5.12.79, que
dispSe sobre a matricula e o registro de imé-
veis rurais, requerendo fossem ouvidos o Sr.
Presidente da Repiiblica e o C. Congresso
Nacional.

“O Sr. Ministro Chefe do Gabinete Civil
da Presidéncia da Repdblica dirigiu ao Sr.

Ministro desta Pasta o av. urgente 786/80,
datado de 23.12.80 encaminhando o pedido
de informagGes do egrégio STF para instruir
a acdo de representagiio em aprego.
“Oferecida que foi a representagio e ar-
gliida a inconstitucionalidade da Lei federal
6.739, de 5.12.79, caberd ao egrégio STF"
decidir a respeito, para o que solicitou infor--
magdes do Poder Executivo e Legislativo.”

2. As informagbes !

Com o objetivo de prestar as informagGes
de forma adequada requisitou-se desde logo
o dossier da matéria (0 qual se acha incluido
neste processo), contendo a mensagem presi-
dencial com a Exposigido de Motivos, os fun-
damentos do anteprojeto e o trdmite no Con-
gresso Nacional, com as discussGes, emendas
e o substitutivo aprovado.

Pelo exame minucioso do processo e do
dossier, concluise que a Lei 6.739/79 nasceu
da necessidade urgente de se propiciar ao
Poder Pdblico os meios eficientes para com-
bater as gravissimas consegiiéncias decorren-
tes de sérias irregularidades e ilegalidades
concernentes ao registro e matricula de terras
pertencentes & Unifio, a alguns Estados e a
Reserva Indigena, com a agravante de serem
essas terras vendidas a terceiros, em desen-
freada grilagem, causando vultoso prejuizo
ao Patrimdnio Nacional.

Acrescente-se que tudo isso gerava insegu-
ranca nos negécios juridicos, dificultava as
transagGes, impedia investimentos importantes,
prejudicando sensivelmente o desenvolvimento
sécio-econdmico de importantes dreas do Pais,
segundo se depreende dos fundamentos ex-
postos pelo Executivo na mensagem presiden-
cial encaminhada ao Legislativo e das discus-

-sbes sobre a matéria no Congresso Nacional,
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inclusive pela comissdo mista incumbida de
examinar € emitir parecer sobre o projeto.

As leis existentes até entdo sobre registro
e matricula de imdveis rurais eram deficientes
e incapazes de oferecer esses meios legais
indispensdveis para combater as graves irre-
gularidades, as fraudes e a grilagem “patro-
cinada por alguns cartérios”, voluntdria ou

involuntariamente, segundo pronunciamentos

de ilustres Parlamentares no decorrer do tra-
mite do projeto no Congresso Nacional. O
Estado, segundo os cldssicos, para adminis-

trar agindo in concreto, para atingir seus fins -

de conservagdo, de bem-estar dos cidadaos e
de progresso social visando ao bem comum,
necessita possuir os instrumentos e meios
adequados exigidos pelo interesse da coleti-
vidade. O poder de agir no Direito Piblico
deixa de ser uma faculdade para ser uma
imposicdo, um dever,

Nio se admite a omissio da autoridade
diante de situacdes que exigem a sua atuagdo
imediata. Coerente com esse “poder-dever de
agir” da autoridade piblica e diante das gra-
ves irregularidades, o Governo brasileiro to-
mou imediatas providéncias, buscando-as
através de meio idéneo e essencialmente de-
mocrético, ou seja, uma lei que fosse formal-
mente discutida e aprovada pelo Poder Legis-
lativo, como o foi a Lei 6.739/79.

Dentro desse quadro, o Sr. Procurador-
-Geral da Repiblica propds uma solugdo legis-
lativa e solicitou na época ao Ministério da
Justica a redacdo de anteprojeto de lei a res-
peito do assunto.

A Consultoria Juridica, apés cuidadoso exa-
me da matéria, elaborou o anteprojeto de lei,
mais tarde aprovado sob a forma de substi-
tutivo pelo Congresso Nacional.

Da Exposigio de Motivos do Sr. Ministro
da Justica que acompanhou a mensagem pre-
sidencial destaca-se:

“0O anteprojeto cuida dos registros inexis-
tentes, e ndo dos registros imobilidrios nulos,
jé disciplinados pela Lei vigente de Registros
Piblicos e cujo cancelamento depende de de-
cisdo judicial.

“A aquisicio da propriedade imével no
Brasil se compbe de dois momentos de igual
magnitude: a investidura e a transcrigdo, ou
seja, em primeiro lugar, a existéncia de titulo
que consubstancie o direito ao dominio e seja
considerado registrdvel pela lei brasileira e em
seguida o registro de tal titulo pelo oficial
competente.

“Levado, pois, a registro titulo formalmente
vélido, a conter direito inscritivel e classifi-

cado o titulo por lei como registrdvel, o
assento concernente gerard a presungdo “juris
tantum” de dominio a favor de quem apon-
tado no titulo como proprietério.

“Em contrapartida, levado a registro do-
cumento que ndo configure a transferéncia da
propriedade imdvel, ou, ainda, titulo nio tido
como registravel pela lei nacional, o registro

" dele niio consubstanciard a aquisicdo do do-

minio, nem dard lugar 2 presungdo deste.

“Faltante o titulo habil ndo terd ocorrido
a investidura, fase indispensdvel da aquisigdo
do dominio, e o assentamento realizado no
Livro 2 pelo oficial implicard erro adminis-
trativo manifesto.

“Em tais hipéteses de erro evidente do ser-
ventuirio, quando relativas a imével rural,
propde o anteprojeto se possa desfazer a trans-
crigdo por ato (provimento) do Corregedor
Geral da Justiga.” (grifamos)

No Congresso Nacional

No Congiesso Nacional o projeto foi ampla-
mente debatido, com vdrias emendas ofere-
cidas perante a comissdo mista incumbida de
examinar e emitir parecer sobre o mesmo,
por deputados e senadores dos dois partidos,
ARENA e MDB, entdo existentes (fls. do
dossier).

Apés as discussdes, resultou o parecer da
comissdo mista n. 175 (fls.), concluindo como
segue: “Assim, com o exclusivo propdsito de
aperfeicoar a proposicdo governamental, que
vem em defesa do patrimdnio imobilidrio dos
Poderes Publicos, contra a ambicao de aven-
tureiros e desonestos, somos pela sua apro-
vagdo, nos termos do substitutivo anexo e
contrdrio as emendas apresentadas”. (grifamos)

O substitutivo com inovagdes acha-se a fls.
do dossier.

Durante a discussdo do projeto tiveram
lugar pronunciamentos veementes sobre tio
magno assunto.

Haja vista, entre outros:

Fls. (Dep. Jorge Arbage):

“Relator na CPI, que investigou a politica
fundidria no Pais, podemos recolher, na exaus-
tiva gama de depoimentos trazidos pelas mais
eminentes pessoas e autoridades deste Pais,
um quadro vivo e real da fraude, da grila-
gem da terra, da usurpagdo fundidria que
desgracadamente infelicita esta Pétria e, mais
do que isto, no seu global, conspira contra
a politica de desenvolvimento de uma regidio
como a Amazdnia.
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“E aqui, Sr. Presidente, citaria um fato
escabroso de fraude, de grilagem, entre outros
detectados pela nossa comissdo. . .

"No primeiro caso, o préprio Juiz de Di-
reito da comarca, trazido a depor na CPI,
confessou, sem o menor constrangimento, que
havia alienado até o 3.° andar da 4rea que
estava incurstrada na jurisdigdo da sua co-
marca.

“Em Borba, ndo foi menor a fraude: em-
presdrios adquiriram titulos de 30.000ha e os
esticaram... para 2.000.000 ou 3.000.000
ha...” (grifamos).

Os ﬁ:eios de defesa

Os §§ 1.° a0 4.° do art. 1.° da lei em exame
tratam dos meios de defesa de que pode se
valer a pessoa ou titular do direito real do
registro cancelado ou declarado inexistente,
determinando que seja procedida a notificagdo
no prazo de cinco dias, pessoalmente.

E prevé, no § 3°, a hipétese da inviabili-
dade da notificagdo, ou, porque o destinatdrio
ndo tenha sido encontrado, esta serd feita por
edital afixado na sede da comarca ou do Tri-
bunal de Justiga respectivos e publicado uma
vez na Imprensa Oficial e trés vezes e com
destaque em jornal de grande circulagio da
sede da comarca, ou, se houver, da Capital
do Estado ou Tetritério. Afixado e publicado
no prazo de 30 dias, contados da data em que
for cumpride o provimento do Corregedor
Geral,

Aquele que ndo se conformar com a deci-
s@o do cancelamento ou declaragiio da inexis-
téncia do titulo poderd ingressar com acdo
anulatéria, perante o juiz competente, contra
a pessoa juridica de Direito Piblico que re-
quereu o cancelamento; admitido o registro
da citacdo de acBes reais ou pessoais reiper-
secutorias.

A figura penal da prevaricacio

A Lei 6.739, em exame, dentro da sua sis
temdtica, visando a estancar a imoralidade,
buscou também agravar, penalmente, a situa-
¢do daquele que levar a termo matricula, re-
gistto ou retificagio sem exigir a apresenta-
¢do de titulo formalmente vilido segundo o
art. 221 da Lei 6.015, de 31.12.73, modifi-
cada pela Lei 6.216, de 30.6.75, cominando
as penas do art. 319 e conexos do CP, numa
tentativa mais ampla de repressio.

O exame deste processo deixa claro que o
Poder Executivo, em face de graves irregula-

ridades e fraudes devidamente apuradas (o
que era piiblico e notério), resultando em
prejuizos vultosos, ndo sé de ordem material
mas, também, de ordem moral para o Pafs.
buscou obter uma lei que colocasse bens pu-
blicos — traduzidos por 4reas de terras rurais
bem como os negécios delas decorrentes —
sob protegiio imediata, procurando alcangar a
moralizagdo de costumes e usos com refe-
réncia aos negécios dessas terras.

As negociatas e as grilagens eram oriundas.
em ultima anélise, dos registros indevidos.
ilegais e fraudulentos executados levianamen-
te, as vezes por uma sG pessoa do cartério.
segundo o pronunciamento de ilustres Parla-
mentares.

Entre outros:

Fls. do dossier:

“E verdadeiramente calamitosa a realidade
dos Cart6rios de Registro de Imdéveis das
regid:s subdesenvolvidas deste Pafs, como, p.
ex., no interior do Estado da Bahia...

“Sucedem-se as irregularidades e mesme
fraudes em registros e averbacdes relativas
a terras, com a tranqiiilidade prépria das
coisas corriqueiras.

“Em Mato Grosso, p. ex., alega-se que em
certas 4reas ji estd sendo grilado o 6.° andar
do Estado...” (grifamos).

O art. 530 do CC realca a importncia dc
Registro de Imdveis ao determinar que pels
transcricdio do titulo de transferéncia se
adquire a propriedade imével.

Acontece que esse registro do titulo nc
cartério, que pode aparentar ser ato tdo sim-
ples, na verdade, traz em si a mais amplr
significagdo de ordem econdémico-social-juri
dica e uma repercussio transcendental, por-
que gera o dominio, e que se presume exclu-
sivo e ilimitado até prova em contrério, e ¢
propriedade que se adquire pela transcrigic
do titulo. Ndo raro enormes 4reas de valor
econdmico acentuado.

Quando esse ato diz respeito ao registro de
titulo iddneo, admitido pelo Cédigo Civil ¢
pelo art. 221 da Lei 6.015/73, escrituras pa
blicas etc., como menciona o caput do art. 1
da Lei 6.739/79, & Sbvio que se trata de
procedimento legal, gerando normalmente o:
direitos decorrentes aquele de boa-fé.

Essa situagiio € a regra geral, porque & legal

No entanto, quando esse registro é de docu-
mento inidoneo, adredemente preparado, fu-
gindo inteiramente as exigéncias do Cédige
Civil e as do art. 221 da Lei 6.015/73; quando
o objetivo do ato do cartério é premeditada-
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mente o da fraude, fazendo gerar falsamente
os direitos acima enumerados, € ainda mais
6bvio que se trata de ato ilicito, criminoso,
urgindo torné-lo inexistente, canceld-lo, antes
que venha a produzir seus efeitos, tdo dano-
sos & coletividade.

E quando essas irregularidades, que seriam
excegbes raras, se tornaram comuns e se
avolumaram, sobreveio a necessidade impe-
riosa de seu paradeiro imediato, através de
lei com o rito adequado a esse fim.

O art. 860 do CC nos fala também da
importincia do Registro de Iméveis, quando
determina: “Se o teor do Registro de Iméveis
nao exprimir a verdade, poderd o prejudi-
cado reclamar que se retifique”. (grifamos)

Dentro desse raciocinio, com mais razdo
deve o registro fraudulento, ilicito, ser decla-
rado inexistente por provimento mediante a
reclamaciio e requerimento de pessoa juridica
de Direito Pdblico, para evitar venha preju-
dicar terceiros e seja danoso 2 coletividade.

Considere-se que esse provimento deve ser
fundamentado em provas irrefutdveis (§ 1.°
do art. 1.° da Lei 6.739/79) e que essas pro-
vas irrefutdveis sdo verificadas e examinadas
por Corregedor Geral da Justica, pessoa de
alta idoneidade, estudiosa do Direito e afeita
ao exame das leis e aplicagio da justiga.

A inconstitucionalidade da Lei 6.739/79
tem no processo uma invocagdo individual,
posto que cuidadosamente elaborada pelo
ilustre Advogado Dr. Reginaldo Ferreira
Campos no seu petitério de fls.

Nao se encontra referéncia a um caso se-
quer em que conste tenha havido injustica
ou prejufzo para qualquer parte resultante
da aplicagfio da lei questionada, a qual & vi-
gente hd quase um ano; ndo h4 noticia a res-
peito.

Por outro lado, é de se admitir que haja
a Lei 6.739/79 contrariado grupos poderosos,
habituados na convivéncia com a fraude e
com a exploragdo gananciosa de terras, incon-
formados, portanto, com a nova ordem im-
posta por ela.

Concluindo, merece lembrar a afirmagio
do notédvel Prof. Cooley da Universidade de
Michigan, no seu classico Constitutional Limi-
tations, apoiado pelo insigne Carlos Maximi-
liano: “E um dever de justo respeito & sabe-
doria, & integridade e ao patriotismo do Corpo
Legislativo, pelo qual passou uma lei, pre-
sumir a favor de sua validade, até que a
violagdo do Cédigo fundamental seja provada,
de maneira que ndo reste a menor davida ra-

zodvel: beyond all reasonable doubt” (pp.
43-53).

A fls., assim se manifesta a Procuradoria-
-Geral da Republica, em parecer do Dr. Moa-
cir Anténio Machado da Silva:

“Por solicitagdo do advogado Reginaldo Fer-
reira Campos, a presente representagdo argii
a inconstitucionalidade da Lei Federal 6.739,
de 5.12.79, que dispde sobre a matricula e o
registro de imdveis.

“E este o teor do diploma impugnado:

“Lei 6.739, de 5.12.79

“Dispde sobre a matricula e o registro de
imdveis rurais, e dd outras providéncias.

“QO Presidente da Repiiblica:

“Fago saber que o Congresso Nacional de-
creta € eu sanciono a seguinte lei:

“Art. 1.°. A requerimento de pessoa juridica
de Direito Pablico ao Corregedor Geral da Jus-
tica, sdo declarados inexistente; e cancelados
a matricula e o registro de imével rural vin-
culado a titulo nulo de pleno direito, ou feitos
em desacordo com os arts. 221 e ss. da Lei
6.015, de 31.12.73, alterada pela Lei 6.216, de
30.6.75.

“§ 1.°, Editado e cumprido o ato, que deve
ser fundamentado em provas irrefutdveis, pro-
ceder-se-d, no qiiingiiidio subseqiiente, 3 noti-
ficagdo pessoal:

“a) da pessoa cujo nome constava na matri-
cula ou no registro cancelados;

“b) do titular do direito real, inscrito ou re-
gistrado, do imével vinculado ao registro can-
celado.

“§ 2.°. Havendo outros registros, em cadeia
com o registro cancelado, os titulares de domi-
nio do imével e quem tenha sobre o bem di-
reitos reais inscritos ou registrados serdo tam-
bém notificados, na forma prevista neste artigo.

“§ 3.°. Invidvel a notificagio prevista neste
artigo ou porque o destinatirio nao tenha sido
encontrado, far-se-d por edital:

“a) afixado na sede da comarca ou do Tri-
bunal de Justica respectivos; e

“b) publicado uma vez na Imprensa Oficial
e trés vezes, e com destaque, em jornal de
grande circulagdo da sede da comarca, ou, se,
ndo houver, da Capital do Estado ou do Ter-
ritério.

“§ 4.°. O edital serd afixado e publicado no
prazo de 30 dias, contados da data em que for
cumprido o ato do Corregedor Geral.

“Art. 2°. A retificacdo de registro sempre
serd feita por serventudrio competente, median-
te despacho judicial, como dispde o art. 213 da
Lei 6.015, de 31.12.73, alterada pela Lei 6.216,
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de 30.6.75, e, quando feito em livro impré-
prio, serd procedida por determinagdo do Cor-
regedor Geral, na forma do art. 1.°.

“Art. 3.°. A parte interessada, se inconfor-
mada com o provimento, poderd ingressar com
agdo anulatéria, perante o juiz competente,
contra a pessoa juridica de Direito Piiblico que
requereu o cancelamento, agio que n#@o susta-
rd os efeitos, admitido o registro de citagdo,
nos termos do art. 167, I, n. 21, da Lei 6.015,
de 31.12.73, alterada pela Lei 6.216, de 30.
6.75.

“Pardgrafo tinico. Da decis@o proferida cabe-
rd apelaciio e, quando contrdria ao requerente
do cancelamento, ficard sujeita ao duplo grau
de jurisdigéo.

“Art. 4°. Nas agOes anulatdrias de registro
ou de matricula de imével rural, a citagiio serd
pessoal aos réus residentes na comarca e por
edital aos demais.

“§ 1.°. Aplicam-se, quando editalicia a cita-
¢do, os arts. 232 e 233 do CPC.

“§ 2°. O edital serd, ainda, publicado, por
duas vezes, no espago de 15 dias, em jornal de
grande circulagdo da Capital do Estado ou do
Territério. :

“Art. 5.°. O Corregedor Geral, quando em
inspegdo ou correigdo verificar a ocorréncia de
graves irregularidades, determinard exames ou
vistorias nos respectivos livros de registros, no
prazo méximo de 30 dias.

“§ 1.°. Na impossibilidade material da reali-
zacdo, em cartdrio, das diligéncias previstas
neste artigo, o Corregedor Geral requisitard o
livro, pelo prazo méximo de 30 dias.

“§ 2°. Apurada a existéncia de matricula
ou registro de iméveis rurais, ou retificacdes
abrangidas pelos arts. 1.° e 2.° desta Iei, ¢ nos
quais esteja envolvido interesse de pessoa juri-
dica de Direito Piblico, serd esta cientificada
de todo o teor das irregularidades, no prazo
de 30 dias, contados do término da inspegdo
ou correigdo.

“§ 3.°. Cancelados o registro e a matricula
ou procedida a retificacdo, o Corregedor Geral
enviard, no prazo de 15 dias, ao representante
do Ministério Piblico, cdpia do ato, para as
providéncias cabiveis.

“Art. 6.°. Sem prejuizo das sangBes previstas
na Lei de Organizagdo Judicidria da unidade
federativa respectiva, considera-se incurso nas
penas previstas nos arts. 319 e conexos do CP
brasileiro quem levar a termo matricula e te-
gistro ou retificagdo sem exigir a apresentagfio
de titulo formalmente vélido segundo o art.
221 da Lei 6.015, de 31.12.73, alterada pela
Lei 6.216, de 30.6.75.

“Paragrafo tnico. O disposto neste artigo
ndo serd aplicdvel quando a matricula ou o
registro houverem sido objeto de divida deci-
dida pelo juiz ou se a retificagdo decorreu de
ordem judicial.

“Art. 7.°. Os titulos de posse ou quaisquer
documentos de ocupagéo, legitimamente outor-
gados por 6rgdo do Poder Priblico estadual,
continuatdo a produzir os efeitos atribuidos
pela legislagdo vigente & época de suas expe-
digdes e configuram situagdo juridica consti-
tuida, nos termos do art. 5.°, “b”, do Dec.-lei
1.164, de 1.4.71.

“Art. 8.°. Os Corregedores Gerais deverdo
providenciar para que, no prazo de 60 dias
apds a publicagdo desta lei, todos os oficiais
de registto de iméveis recebam seu texto in-
tegral.

“Art. 9.°. Esta lei entrard em vigor 60 dias
apds sua publicagdo, revogadas as disposigbes
em contrario.”

“Indicando o art. 153, §§ 1.°, 3°, 15, 22 ¢
36 da CF, alega o requerente, em resumo que:

“a) A lei impugnada, em seus arts, 1.° e 2.2,
estabelece tratamento desigual entre as partes,
pois admite o cancelamento do registro ¢ da
matricula de iméveis rurais, a requerimento de
pessoa juridica de Direito Piblico, sem garan-
tia de defesa para os interessados.

“b) A inobservincia dos arts. 221 e ss. da
Lei federal 6.015/73, alterada pela Lei 6.216/
/75, ndo poderia constituir causa de cancela-
mento do registro ou da matricula, mesmo por-
que muitos foram efetivados antes da vigéncia
dessas leis.

“c) A lei nfio pode reduzir garantias ptevis-
tas na legislagdo antetior e o cancelamento im-
plica verdadeira desapropriagdo indireta dos
iméveis, a pretexto de nulidade absoluta do
titulo que deu origem ao registro ou de inob-
servéncia da Lei 6.015/73.

“Nas informacdes, esclarece o Sr. Presidente
do Congresso Nacional que o projeto de lei,
de iniciativa do Chefe do Executivo, apresen-
tava exaustiva fundamentagio quanto ao inte-
resse da prépria seguranga nacional. Acres-
centa que foram apresentadas cinco emendas
ao projeto, todas rejeitadas, aprovando o Con-
gresso um substitutivo, que se converteu na
Lei 6.739/79.

“Q Sr. Presidente da Repitblica, por sua vez,
encaminhou as informagdes prestadas pelo Mi-
nistério da Justi¢a, onde se sustenta, em resu-
mo, que:

“a) A Lei 6.739/79 surgiu em decorréncia da
necessidade urgente de se propiciar ao Poder
Piblico os meios eficientes e legitimos para
combater as gravissimas irregularidades e ile-
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galidades concernentes ao registro e & matri-
cula de terras pertencentes & Unido, a alguns
Estados e & Reserva Indigena, agravadas com
a alienacdo a terceiros, em desenfreada grila-
gem, causando vultoso prejuizo ao Patriménio
Nacional.

“b) A Exposicido de Motivos do Sr. Ministro
da Justica, que acompanhou a mensagem pre-
sidencial ao Congresso Nacional, destaca que
o anteprojeto sé cuida dos registros inexisten-
tes, que ndo permitem a presungdo de dominio,
porque referentes a titulos ndo registrdveis ou
que ndo configurem transferéncia de proprie-
dade; nestes casos, de erro administrativo ma-
nifesto do oficial, é que se propds que a trans-
crigio pudesse ser desfeita por ato do Corre-
gedor Geral da Justiga.

“c) Durante a discussdo do projeto no Con-
gresso Nacional, o Sr. Dep. Jorge Arbage, com
base no que foi apurado na CPI que investi-
gou a politica fundidria do Pais, da qual foi
o relator, assinalou o quadro vivo e real da
fraude, da grilagem da terra, da usurpacéo fun-
didria, que conspira contra a politica de de-
senvolvimento de vérias regides, inclusive a
Amazénia, e ainda a calamitosa realidade dos
Cartérios de Registro de Iméveis nesses locais.

“d) A lei prevé a notificagio pessoal do in-
teressado em cujo nome foi feito o registro ou
por edital de ampla divulgagdo, se a primeira
foi invidvel (art. 1°, §§ 1.°4."); além disso, o
provimento do Corregedor Geral da Justica
deve ser fundamentado em provas irrefutdveis
(art. 1°, § 1.°) e, por fim, o interessado pode
propor agio anulatéria contra a pessoa juridica
que requereu o cancelamento.

“Nio obstante a extraordindria relevéncia
das questdes relativas aos modos de aquisigdo
da propriedade imobilidria e aos efeitos da
transcrigio dos titulos de transferéncia nos
Cartérios de Registro de Imdveis, a disciplina
dessa matéria, no ordenamento juridico brasi-
leiro, ndo se situa no plano do Direito Consti-
tucional, sen@o no tocante A definigdo da com-
peténcia para legislar a respeito desses assun-
tos (CF, art. 8°, XVII, “b” ¢ “e”).

“A matéria vem disciplinada no Cédigo Civil.
Por forca de seus arts. 530, I, e 531, a aqui-
sigio da propriedade s6 se completa com a
transcri¢gio do titulo de transferéncia no Re-
gistro de Imdveis, diferentemente, portanto, do
sistema francés, em que o registro € apenas
meio de publicidade.

“Importa observar, no entanto, que o siste-
ma brasileiro se distancia do modelo germénico
no ponto essencial em que este atribui a trans-
cricBo o cardter de prova cabal de dominio.
Entre nds, segundo o entendimento corrente, a
transcrigio gera apenas uma presungéo de pro-

priedade, que pode, em conseqiiéncia, ser des-
ft_:ita por prova inequivoca em sentido contré-
rio.

“Como salienta Caio Mario da Silva Pereira,
o registro ndo tem a natureza de negécio juri-
dico abstrato, como no sistema germénico, es-
tando sempre vinculado ao titulo translaticio
origindrio, e somente opera a transferéncia da
propriedade dentro das forgas e sob a condigdo
da validade formal e material do titulo (Insti-
tuicbes de Direito Civil, 12 ed., 1970, vol.
4/99).

“Referindo-se ao efeito da transerigdo como
prova da propriedade imével, salientou Virgf lio
de Sé Percira (“Direito das Coisas”, in Manual
do Cédigo Civil Brasileiro, 1924, vol. 8/129),
verbis: “Nio a liquida porque, pela entrega da
coisa, ndo se transmite mais do que se tem:
“Traditio nihil amplius transferre debet vel
potest ad eum, qui accipit, quem est apud eum
que tradit”, de forma que, se o tradente era
dono, transferia o dominio; se era apenas pos-
suidor, ou detentor, nada transferia: “si igitur
quis dominium in fundo habuit id tradendo
transfert, si non habulit, ad eum, qui accipt,
nihil transfert” (Digesto, Liv. 41, t. 1)”.

“Por isso mesmo, observa ainda Caio Mario
da Silva Pereira, com apoio em Soriano Neto,
que, s¢ se considera dono quem figura no Re-
gistro como titular do direito, assim deve ser
tratado enquanto ndo se cancelar ou anular,
uma vez que o registro € ato causal e exprime
sua forca na dependéncia do titulo juridico
subjacente (ob. cit., p. 99).

“Se o cancelamento por nulidade do regis-
tro é um consectério 16gico do proprio sistema
adotado no Direito brasileiro, toda a questdo
se resume em saber se o critério adotado para
esse cancelamento pela Lei 6.739/79 de alguma
forma infringe a Constitui¢do Federal, especial-
mente em fungio das situagdes constituidas &
luz do Direito anterior. _

“A Lei 6.739/79 prevé o cancelamento da
matricula e do registro do imével rural vincula-
dos a titulo nulo de pleno direito ou feitos em
desacordo com os arts. 221 e ss. da Lei 6.015/
73, na redacéio da Lei 6.216/75, mediante pro-
vimento do Corregedor Geral da Justiga, a
requerimento de pessoa juridica de Direito
Pdblico, com fundamento em provas irrefutd-
veis (art. 1.° e seu § 1.°).

“A lei impugnada inova a legislaco entdo
vigente na parte em que admite o cancelamen-
to independentemente de acdo direta. Entre-
tanto, essa disciplina do assunto ndo € inédita
no Direito brasileiro: o art. 220 do Dec. 18.542,
de 24.12.28, admitia o cancelamento de oficio
pelo juiz, independentemente. portanto, de agéo
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direta, em caso de nulidade de pleno direito do
registro.

“Seja como for, inexiste direito adquirido a
determinado procedimento relativamente ao
cancelamento. A questdo, sob esse aspecto, des-
locar-se-ia para a legitimidade da medida em
face da garantia de acesso ao Judicidrio em
caso de lesdo de direito individual. Entretanto,
o art, 3.° da Lei 6.739/79 ressalva a parte inte-
ressada a agdo anulatéria, se inconformada com
o provimento, de forma até redundante e des-
picienda, tendo em vista o principio maior
expresso no art. 153, § 4.°, da CF.

“Por outro lado, se o pressuposto do cance-
lamento é a auséncia de titulo idéneo a auto-
rizar a transcrigdo, segundo a legislagdo entdo
vigente, torna-se evidente que a lei nova &
insuscetivel de prejudicar direito adquirido ou
ato juridico perfeito, que supdem situagGes le-
gitimamente constituidas, e ndo situacdes con-
trarias ao Direito.

“Néo resta divida de que, em face da pre-
sungdo relativa de propriedade gerada pela
transcricdo, esta somente poderia ser desfeita
por prova inequivoca em sentido contrario. E a
isto atende a Lei 6.739/79 ao exigir que o pro-
vimento do Corregedor Geral da Justica se fun-
damente em provas irrefutdveis (art, 1.°, § 1.).

“Nem ocorre violagdo do art. 153, § 1., da
Lei Maior. A inscrigdo da propriedade no Re-
gistro de Imdveis constitui atividade do Estado
na tutela de interesses privados. Trata-se de
intervengdo de natureza administrativa, no
exercicio de competéncia prevista em lei, com
o sentido de resguardar a ordem juridica.

“Para maior estabilidade juridica, o Direito
anterior inadmitia o cancelamento por inicia-
tiva da prépria Administragao (art. 250 da Lei
6.015/73, na redagdo da Lei 6.216/75), embora
outra pudesse ser a solugio considerando-se o
cardter administrativo do registro.

“A inovagdo em nada contraria, portanto, o
principio da isonomia. O exercicio da funcdo
administrativa tem em vista garantit o bem
comum. Se fosse invidvel o cancelamento por
ato do Corregedor Geral da Justica, no exer-
cicio de competéncia administrativa prevista
em lei, entdo também o seria o registro, por-
que, em qualquer caso, sempre haveria a pos-
sibilidade de envolver interesse de pessoa juri-
dica de Direito Publico.

“Acrescente-se que as causas objetivas de
cancelamento previstas na Lei 6.739/79 — nu-
lidade de pleno direito e inobservincia da proi-
bi¢do do art. 250 da Lei 6.015/73 — sfo as que
impossibilitariam juridicamente a atividade
administrativa de registro, independentemente
dos interesses das partes ou dos terceiros que

venham eventualmente a ser alcancados por
seus efeitos.

“E clara a Exposigdo de Motivos a propdsi-
to: “Em contrapartida, levado a registro do-
cumento que nado configure a transferéncia da
propriedade imdvel, ou, ainda, titulo ndo tido
como registrdvel pela lei nacional, o registro
dele ndo consubstanciard a aquisi¢do do do-
minio nem dard lugar & presuncio deste. Fal-
tante o titulo hébil, ndo terd ocorrido a inves-
tidura, fase indispensdvel da aquisicdo do do-
minio, e o assentamento realizado no Livro 2,
pelo oficial, implicard erro administrativo ma-
nifesto, afora na@o gerar, para o pretenso be-
neficidrio, direito qualquer, nem presungéo
alguma”,

“E manifestamente equivocada a indicagdo
do art. 153, § 15, da CF, pois 0 processo admi-
nistrativo de cancelamento, tal como discipli-
nado na Lei 6.739, ndo trata de imputar a
prética de infragdo penal &s pessoas em cujos
nomes constam os titulos registrados, nem, de
qualquer maneira, hd acusado no processo,
sendo certo, por outro lado, que a sangdio pre-
vista — cancelamento do registro — tem indole
eminentemente civil, e nio penal.

“O mesmo se diga quanto a alegada violagdo
do direito de propriedade (CF, art, 153, § 22).
A protecio constitucional diz respeito & pessoa
que detém legitimamente a titularidade, e nao
aquela que invoca dominio com fundamento
em titulo nulo de pleno direito ou ndo regis-
tridvel segundo a lei nacional.

“Por fim, nao ha incompatibilidade entre a
lei impugnada e o art. 153, § 35, da CF, pela
razdo simples de que os registros contrarios 2
lei ndo podem gerar direitos e garantias, visto
que estes ndo podem decorrer do regime e dos
principios adotados pela Constituicdo.

“O procedimento administrativo sumério es-
tabelecido pela Lei 6.739/79 para o cancela-
mento da matricula e do registro de imdveis
rurais visa a restabelecer a prépria credibili-
dade e seguranga do sistema de aquisicdio da
propriedade imobilidria no Direito brasileiro e
a garantir a circulabilidade dos bens e das ri-
quezas, bem como a estabilidade do direito de
propriedade, seriamente ameagadas pelos atos
praticados ao arrepio da lei.

“Em face do exposto, o parecer é pela im-
procedéncia da representagao.”

E o relatério, do qual a Secretaria remeterd
copia a todos os Srs. Ministros.

VOTO

O Min. Moreira Alves (relator): 1. Em nosso
sistema juridico, ao contrdrio do que ocorre no
Direito alemio, o registro do titulo de aquisigéo
de imével é causal ¢ gera, apenas, a presungio
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juris tantum de propriedade. O que importa
dizer que, invélido o titulo, invélido serd o
registro, desfeita, assim, a aparéncia de trans-
feréncia da propriedade.

Por isso mesmo € que, para ndo haver divida
de que a propriedade é de quem tem o imdvel
registrado em seu nome, ¢ mister verificar-se
se a cadeia sucesséria de que d4 noticia o Re-
gistro Imobilidrio perfaz periodo de tempo
capaz de propiciar a propriedade por usuca-
pido.

A modificagdo que a Lei 6.739, de 5.12.79,
introduziu em nosso sistema imobilidrio foi
a de permitir, como excecdo ao principio esta-
belecido no art. 250, I, da Lei de Registros
Pablicos em vigor (que exige decisdo judicial
transitada em julgado), a possibilidade de au-
toridade judicidria — o Corregedor Geral da
Justica — no desempenho de func¢do de natu-
reza administrativa, declarar inexistente e can-
celar a matricula e o registro de imével rural
vinculados a titulo nulo de pleno direito, ou
feitos em desacordo com os arts. 221 ¢ ss. da
Lei 6.015, de 31.12.73, alterada pela Lei 6.216,
de 30.6.75.

O que, alids, ndo é nada de extraordinério,
certo como € que as Stmulas 346 ¢ 473, parte
inicial, reconhecem que: “A Administragdo Pri-
blica pode declarar a nulidade dos seus pré-
prios atos” e: “A Administracdio pode anular
seus préprios atos, quando eivados de vicios
que os tornem ilegais, porque deles ndo se ori-
ginam direitos”.

2. A circunstincia de o cancelamento na
forma prevista na Lei 6.739/79 s6 ser possivel
se requerido por pessoa juridica de Direito Pd-
blico néo fere, evidentemente, o principio cons-
titucional da isonomia, sob a alegacio de que
essa faculdade ndo é estendida as demais pes-
soas juridicas e as pessoas fisicas.

Quando se trata desigualmente os desiguais,
na medida de sua desigualdade, ndo se viola,
evidentemente, o principio da isonomia.

E é o que no caso ocorre, A restricdo atende
ao interesse piiblico, uma vez que a extensdo
dessa faculdade a toda e qualquer pessoa po-
deria gerar inseguranca e incerteza no sistema
do Registro Imobilidrio. Ademais, o circunscre-
ver-se tal faculdade apenas &s pessoas juridicas
de Direito Pidblico ndo s6 é mais um dos
meios legitimos de preservagdo dos bens pd-
blicos — nunca ninguém sustentou que a im-
possibilidade de usucapir bens piblicos, inclu-
sive dominicais, ofende o principio constitu-
cional da isonomia — mas, também, de certa
forma, protege o interesse de terceiros priva-
dos, facilitando o cancelamento de registros
nulos e desfazendo, portanto, aparéncias de
propriedade legitima, aparéncias, essas, que,
por serem os bens piiblicos insuscetiveis de

usucapido, ndo podem vir a transformar-se em
realidades.

Note-se, ademais, que a parte que teve o
registro cancelado ndo se retira o direito de
socorrers¢ do Poder Judicidrio, por meio de
acao anulatdria, como se vé& do art. 3.2 da lei
em causa.

3. Igualmente, a declaragdo de nulidade, re-
sultante, inclusive, de vicio de ilegalidade, ndo
fere, obviamente, direito adquirido, uma vez
que de atos com tal eiva ndo se originam di-
reitos.

Ademais, a Lei 6.739 n&o criou causas novas
de nulidade, mas apenas modificou, parcial-
mente, o procedimento para a obtengdo do
cancelamento ou da retificagdo da matricula e
do registro de imdével rural, e ndo hd direito
adquirido a procedimento.

4. Nio tem sentido, por outro lado, a ale-
gacao de que essa lei violaria o principio a
que alude o § 15 do art. 153 da CF.

Esse principio, como ji o tem declarado esta
Corte inumerdveis vezes, sé se aplica a pro-
cessos de natureza penal, em que hd acusado,
e ndo a processo ou procedimento de natureza
civil, como o presente.

5. Também nao fere a lei em causa o direito
de propriedade, e, portanto, o § 22 do art, 153
da CF.

Sendo o registro, em nosso sistema juridico,
causal, e, por isso mesmo, s6 gerando presun-
¢éo juris tantum de propriedade, esta s6 existe
se for valido o titulo levado a registro. E quan-
do se declara a nulidade do registro ndo se
desconstitui o direito de propriedade, mas ape-
nas s¢ declara que ele ndo chegou a surgir.
E o § 22 do art. 153 da CF sé protege direito
de propriedade existente.

6. Por fim, igualmente sem razdo a alega-
¢do de que essa lei infringe o § 36 do art. 153
da CF, uma vez que o permitir-se declaracdo
de nulidade por autoridade de natureza admi-
nistrativa ndo viola qualquer garantia decor-
rente do regime e dos principios que a Cons-
tituigio adota. Nao fosse assim e as Simulas
346 e 473, parte inicial, seriam inconstitucio-
nais.

7. Em face do exposto e acolhendo o pare-
cer da Procuradoria-Geral da Repiblica, julgo
improcedente a representacio.

(Pediu vista o Min. Soares Muifioz.)

VOTO (Vista)

O Min. Soares Muiioz: Sr. Presidente, pedi
vista para refletir sobre a argiii¢do de inconsti-
tucionalidade da Lei 6.739, de 5.12.79, que
autoriza 0 Corregedor Geral da Justica a, me-
diante despacho, declarar inexistente e cancelar
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a matricula e o registro de imdvel rural vin-
culado a titulo nulo de pleno direito. Conven-
ci-me, no entanto, do acerto do voto proferido
pelo Relator, eminente Min. Moreira Alves, no
sentido da constitucionalidade da lei em refe-
réncia. Portanto, reportando-me a esse pronun-
ciamento, julgo improcedente a representagdo.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Pediu vista o Min. Soares Muiioz,
depois dos votos dos Mins. Relator, Aldir Pas-

PENHORA

sarinho, Oscar Corréa, Alfredo Buzaid, Néri
da Silveira, Rafael Mayer e Décio Miranda
julgando improcedente a representaco.

Deciséo: Julgou-se improcedente a represen-
tacdo, unanimemente. Votou o Presidente.

Presidéncia do Min. Cordeiro Guerra. Pre-
sentes & sessdo os Mins. Djaci Falcdo, Moreira
Alves, Soares Mufioz, Décio Miranda, Rafael
Mayer, Néri da Silveira, Alfredo Buzaid, Oscar
Corréa e Aldir Passarinho. Procurador-Geral da
Repiblica o Prof. Inocéncio Martires Coelho.

Ato nio registrado — Posterior doagdo do imével pelo devedor — Ineficécia da alienagio

— Cancelamento do registro respectivo.

A penhora ndo traz a indisponibilidade dos bens apreendidos, mas torna ineficaz,

perante o processo, qualquer ato de disposicio prati

pelo devedor que desres-

peite a constrigdo. E essa ineficdcia decorre da prépria penhora, que é ato piblico e

solene, e ndo de seu registro imobilidrio,

Apelacao civel 162.029 — Sio Paulo — Apelantes: Herman Stern e Gustavo Antdnio
D’Almeida Pereira e outros — Apelados: Os mesmos (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 162.029, da comarca de Sdo Paulo,
em que sdo apelantes e reciprocamente apela-
los Herman Stern (representado por Kokai &
Arruda S§/C Administragio de Iméveis) e Gus-
tavo Anténio D’Almeida Pereira e outros (re-
presentado por Maria José Tavares D’Almeida
Pereira) (em que é parte Antdnio Pereira):
Acordam, em 8* Caimara do 2° Tribunal de
Algada Civil, por votagdo unanime, dar pro-
vimento parcial go recurso do embargado, pre-
judlicado o dos embargantes. Custas na forma
da lei.

1. O embargante deduz suas razdes de apelo
argiiindo afoiteza do Juizo de primeira ins-
tancia na rejeicfio in limine dos embargos, sem
propiciar as partes produgio de provas, ao
sequer ensejando a citagdo do embargado exe-
qiiente. Alega a prioridade e prevaléncia do
registro da doagfio do imével, embora aperfei-
¢oada a penhora em data anterior ao tftulo de
transmissdo e ao de registro.

2. Frise-se, de pronto, que o juiz em agio
de embargos de terceiro pode rejeitd-los, limi-
narmente, se ao simples exame da inicial e seus
documentos certificar-se de sua impertinéncia.

Conforme assevera Hamilton de Moraes e
Barros, o juiz ndo é mero protocolista, “tendo
até, entre os seus poderes-deveres, o de matar
no nascedouro os feitos que j& se evidenciam
invidveis. Pode estar o embargante em conluio
com .0 executado, para dificultar, demorar ou

tumultuar a execugdo. Pode o direito invocado
pelo embargante nao ser impeditivo da prética
do ato de constrigio judicial contra que se
insurge, como também pode a prova anunciada
ser interpretdvel para tornar certa a pretendida
relagdo juridica invocada. O Cédigo admite
uma decis@o liminar ji de rejeicdo dos embar-
gos de terceiro, quando evidentemente sem fun-
damento...” (Comentdrios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil, vol. IX/305, ed. Forense).

A decisdo recorrida de desprezo liminar con-
cluiu, embora de forma implicita, pela carac-
terizagdo da ineficdcia da doagdo, ao afirmar
a existéncia de um dominio inquinado pela
penhora, sem efeito na execugdo. Tao-s6 por
esse fundamento poderia haver a rejei¢io pron-
ta dos embargos, embora nao pudesse fazé-lo,
como também pretendeu o Jufzo recorrido, sob
o prisma de ndo se poder discutir a proprieda-
de e dominio, deferindo-os apenas para dis-
cussfio da posse,

O § 1° do art. 1.046 do CPC, como ndo
poderia deixar de ser, defere interesse ao pro-
cesso aqueles que detém o dominio da coisa,
embora até ndo sejam possuidores.

Pontes de Miranda afirma que a “pretensio
a embargar, por parte do terceiro que tem do-
minio ¢ ndo tem posse ou a tem, entra na
classe das pretensdes a embargar como ter-
ceiro por turbagdo ou esbulho do “direito”
(art. 1.046)” (Comentdrios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil, vol. XV/60, Forense, 1977).

Hamilton de Moraes e Barros afirma: “con-
sidere-se, ainda, que, além da posse, h4.outros
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direitos de base protegidos pelos embargos de
terceiro, como o dominio e os direitos reais de
garantia. .. Constituem meio idéneo de prote-
¢do de dominio e de posse, ou de direito real
ou obrigacional que confere posse sobre a coisa
alheia” (ob. cit., p. 291).

No Direito brasileiro, os embargos de ter-
ceiro visam a proteger tanto a propriedade
como a posse € podem fundamentar-se quer
em direito real quer em direito pessoal, dando
lugar apenas a uma cognigiio sumdria sobre a
legitimidade ou ndo da apreenséio judicial
(Humberto Theodoro Jénior, Processo de Exe-
cugdo, 2. ed., Universitdria de Direito, p. 273).

3. Com esse reparo, é de se manter, no en-
tanto, a decisdo recorrida, por caracterizagdo
nitida de ineficicia do negécio de doagdo, vez
que o imével j4 estava penhorado.

Iniciou-se a execugdo, com citagio vélida, em
9.2.81 (fls. dos autos em apenso), efetivando-
-se a penhora em 15 de abril do mesmo ano.
A doacdo do imével ocorreu em data posterior,
por escritura de 26.6.81, com registro em 29
de junho também do mesmo ano (fls.).

Posterior, pois, & penhora a doagio do imé-
vel pelo executado.

Tal alienagdo & ineficaz, porquanto havia
constrigio expropriatéria judicial, ndo impor-
tando a circunstincia de a penhora ndo ter
sido levada a registro junto a matricula do
imével.

“Na hipétese de ter sido vendido bem penho-
rado, a ineficdcia da alienagdo é absoluta e
total, independentemente de prova da insol-
véncia do executado. E isto porque, no caso, a
alienagdo ¢ ineficaz” em face da execugdo por
efeito do vinculo imposto sobre os bens pela
penhora, sem depender da fraude nem de seus
requisitos (Liebman). E isto ocorre mesmo que
a penhora ndo esteja inscrita no Registro Imo-
bilidrio. O ato de expropriagéo praticado no
curso do processo executdrio, por determina-
¢io judicial, subtrai a coisa do poder de dis-
ponibilidade do executado para subordiné-la
a execugdo forgada. O vinculo da penhora,
como observa Liebman, “se especializa sobre
bens determinados e os faz permanecer sujei-
tos a execucgdo incondicionalmente, sem depen-
der de prova do dano conseqiiente a alienagfo:
a coisa penhorada j4 foi apreendida para a
execucio ¢ o executado ndo a pode, por ato
préprio, subtrair a seu destino, nem pode inu-
tilizar a diligéncia praticada pelo érgao judi-
cidrio, quaisquer que sejam os outros bens de
que ele possa dispor”. A venda do bem penho-
rado, portanto, ndo é caso de fraude de exe-
cugdo: a sua ineficdcia resulta do ato expro-
priatério que vinculou a coisa ao processo exe-
cutério” (José Frederico Marques, Instituigdes,
vol. V/452, Forense, 2.* ed., 1963, n. 1.348).

Humberto Theodoro Janior afirma que o
“gravame judicial acompanha o bem perse-
guindo-o no poder de quem quer que o dete-
nha, mesmo que o alienante seja um devedor
solvente. Nem é preciso que a penhora esteja
inscrita para que se considere a alienagdo dec
seu objeto em fraude de execugfo. A penhora
ndo traz a indisponibilidade dos bens apreen-
didos, como entendia a antiga doutrina civi-
lista. Mas torna ineficaz, perante o processo,
qualquer ato de disposi¢do praticado pelo de-
vedor que desrespeite a constricdo. E essa ine-
ficdcia decorre da prépria penhora, que € ato
piblico e solene, ¢ ndo de sua inscrigiio no
Registro Imobilidrio, como ressalta Pontes de
Miranda. A inscrigdo, alids, nem é formalidade
obrigatéria. Seu fim € apenas dar eficécia erga
omnes ao gravame nas sucessivas alienacdes do
bem penhorado, apés o ato de disposi¢io do
executado. Na primeira venda, no entanto, isto
é, naquela praticada pelo préprio devedor, em
afronta & execugdo, ocorre uma violagdo direta
ao ato solene que é a penhora e essa disposi-
¢do apresenta-se automaticamente ineficaz, sem
qualquer subordinagé@o & prévia inscrigdo” (ob.
cit., p. 120).

A jurisprudéncia, de outra feita, tem confir-
mado esse entendimento, lembrando, dentre
outros, acérddo relatado pelo eminente Des.
Afonso André, nesses termos: “€ ineficaz con-
tra a execugdo pendente sobre o imdvel, pois
a penhora é um vinculo processual que sujeita
o bem & economia do processo, ou seja, & sorte
deste, cujo fim é a expropriagdo do bem pe-
nhorado para pagamento do exeqiiente e even-
tuais credores concorrentes. Cabia ao alienan-
te, se tivesse outros bens, livres e bastantes,
garantir com eles a execugao, fazendo a devida
substituigdo da penhora, cujo vinculo se trans-
feriria, entdo, do bem j& penhorado para os
apresentados em substituigdo” (RT 455/70).

Ocorre, com a penhora, a suspensdo da dis-
ponibilidade da coisa e, conseqiientemente, a
ineficdcia de alienacfio posterior, perante a
execugao.

A alienagdo posterior ao ato expropriatério
praticado no processo de execugdo nem ¢é frau-
de, e tampouco depende de seus requisitos para
que seja declarada ineficaz.

Em mesmo diapasdo, ocorrem-nos outros
indmeros julgados publicados nos Julgados dos
TACivSP 55/116, 56/17, 57/84, 58/131, 63/
100, 64/168, 49/155, 52/27, 70/50, 69/31,
66/103, 69/78, 42/64 e 27/24 e RT 551/122,
552/106, 544/137 e 511/143.

Sobre a ineficdcia da alienagdo, em casos
como o presente, ensina Liebman ser desneces-
séria qualquer agdo especial, por ndo se tratar
de fraude contra credores, pois a alienagiio s6
¢é vialida entre as partes, mas o bem nao fica
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subtraido da responsabilidade executéria, ja
que continua a responder pela divida, posto
que “a intencio fraudulenta estd in re ipsa e a
ordem juridica ndo pode permitir que, enquan-
to pende o processo, o réu altere a sua posi¢ao
patrimonial, dificultando a realizacio dﬁ fun-
gdo jurisdicional” (Processo de Execucgdo, Sa-
raiva, 2.* ed., 1963, n, 45, p. 78).

Quanto & dispensabilidade do registro da
penhora, nessa hipdtese, leia-se trabalho de
Cldudio Nunes do Nascimento, publicado na
RT 490/19, além das licbes de José Frederico
Marques ¢ Humberto Theodoro Jiinior, acima
citados, € assim a jurisprudéncia: RT 288/423,
402/219, 455/70, 470/105, 497/66 e 511/144.

4, Caracterizada, nitidamente, a alienagdo do
imével penhorado, sua ineficicia é de ser de-
cretada, de pronto, nos préprios autos de exe-
cugdo ou nos autos dos embargos; o que ndo
acarreta nulidade do ato da transferéncia, por-
quanto persiste o titulo de transmissdo véalido
entre as partes. A ineficdcia estd em relagdo
ao exeqgiiente e o bem fica adstrito & execucgéo,
respondendo pelas dividas do alienante, po-
dendo, até, ser levado a hasta pblica.

5. Destarte, ndo socorrem razbes aos ape-
lantes embargantes. Nao importa a falta de re-
gistro da penhora, desde que caracterizada a
ineficdcia pelo fato simples da transmissao do
imével j4 penhorado. Poder-se-ia falar, inclu-
sive, em fraude & execugdo; o que é desneces-
sario em face dos fundamentos ji expendidos.
Isto porque o negdcio juridico da doagéo rea-
lizou-se no seio da familia, em comportamento
suspeito — “fraus inter gens praesumit”. E, em
face das circunstincias e as regras da experién-
cia comum (art. 335 do CPC), seria inarreda-
vel a conclus@o de se fraudar o processo exe-
cutdrio, retirando, talvez, o finico bem imével
da perseguicio judicial.

Nos embargos, os autores ac sequer se preo-
cuparam em comprovar a existéncia de outros
bens a suportar a execugidio. Néo hé, pois, que
se validar a subtra¢do do bem penhorado. Po-
de-se presumir, também, a insolvabilidade do
devedor que, & sorrelfa, alienou o bem objeto
da constrigio judicial.

Impde-se, destarte, 0 ndo provimento do re-
curso dos embargantes, ficando declarada a
ineficdcia contra o embargado da alienagdo
realizada.

6. Apela o embargado, pleiteando, em con-
seqiiéncia da ineficicia da doagdo perante a
execuclo, o cancelamento do respectivo regis-
tro.

A constituigdo de direitos reais por atos en-
tre vivos se dé pelo registro; em contrapartida,
a extingdo desses direitos se opera pelo cance-
lamento. E a forma légica de se preservar o

histérico das mudancas da situagdo juridica
do imével.

Declarada a ineficdcia de um titulo perante
o credor do cxccutado e seguro o juizo com
aquele bem, decorre indiscutivel que o cadas-
tro do imdvel deve refletir essa nova situagdo,
para conhecimento de todos e outros interes-
sados. A ciéncia dar-se-ia, notoriamente, pelo
registro da penhora, conforme possibilita a Lei
de Registros Piiblicos, em seu art, 167, 1, n. 5,
embora esse ato néo seja essencial e obrigaté-
rio, mas tdo-s6 facultativo, cautelar e preven-
tivo, segundo o art. 240 da referida lei (pare-
cer no proc. G-105.078, da Corregedoria Geral
da Justiga, Juiz José Roberto Bedran).

Um dos principios basilares do Direito Re-
gistrdrio € o da continuidade, ou seja, “em re-
lagdo a cada imével, adequadamente indivi-
duado, deve existir uma cadeia de titularida-
des & vista da qual s6 se fard a inscrigio de
um direito se o outorgante dele aparecer no
registro como seu titular. Assim, as sucessivas
transmissoes, que derivam uma das outras, as-
seguram sempre a preexisténcia do imével no
patrimdnio do transferente. Ao exigir que cada
inscrigdo encontre sua procedéncia em outra
anterior, que assegure a legitimidade da trans-
missdo ou da oneragdo do direito, acaba por
transforma-la no elo de uma corrente ininter-
tupta de assentos, cada um dos quais se liga
ao seu antecedente, como o seu subseqiiente a
ele se ligard posteriormente. Gragas a isso o
Registro de Imdveis inspira confianca ao pu-
blico” (Afranio de Carvalho, Registro de Imd-
veis, Forense, ed. 1977, p. 285).

Incluindo-se os mandados judiciais, certiddes
e formais de partilha dentre os titulos admiti-
dos no Registro de Iméveis, aquele principio,
também, devem estes se submeter.

Dai a impossibilidade do registro da penhora
junto &s matriculas respectivas dos imdveis
“que ndo figuram em nome dos devedores, Nao
haveria encadeamento algum entre o ato pre-
tendido e o contetido dos registros e ficaria, em
conseqiiéncia, ultrajado o principio da conti-
nuidade. Enquanto, por comando do juizo
competente, ndo se cancela ou desvigora o
registro imobilidrio, cuja forga causal estd su-
bordinada ao negécio juridico subjacente, pre-
sume-se pertencer o direito real 4 pessoa em
cujo nome conste aquele (art. 859 do CC)”
(Ap. civel 284.332, Araraquara, 10.12.79,
CSM, apud Narciso Orlandi Neto, Registro de
Imdveis, Saraiva, 1982, p. 262).

E outro ndo tem sido o entendimento do
egrégio CSM (Ap. civeis 1.206-0, 1.3100,
1.704-0, 13710 e 2.369-0), embora recente-
mente, em acdrddao publicado no DJE de 11.
-2.84, ao decidir procedimento de reclamagao,
tenha havido radical modificagdo, permitin-
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dose o registro da penhora embora a titula-
ridade do imével esteja em nome de outrem
que ndo o executado, porquanto o registro da
penhora néo importaria o cancelamento do do-
minio.

Data venia, ndo se pode aceitar tal conclu-
séo, o que feriria violentamente o principio da
continuidade, deixando de haver encadeamento
entre o ato pretendido ¢ o conteddo do regis-
tro. E como registrar-se a carta de arrematagéo,
caso superveniente?

Dai, se pretender o exeqiiente o registro da
penhora, serd absolutamente necessdrio, em
respeito ao principio da continuidade, o prévio
cancelamento do registro existente em nome
de terceiro.

Nem se diga da eventualidade de remisséo
da divida pelo executado, o que viria, afinal,
afetar os direitos dos embargantes, com o can-
celamento, sabendo-se que houve apenas uma
declaracao de ineficdcia da alienacao que atin-
giu vendedor e exeqiiente, deixando fntegro
o titulo aquisitivo, no caso, a doagdo.

A esse Obice aparente haveria a solugdo al-
vitrada no parecer subscrito por José Roberto
Bedran e acima citado, nos seguintes termos:
“Por derradeiro, ao argumento de perplexidade
Jevantado pelo inclito Magistrado, no sentido
de que o reclamado cancelamento do registro
existente, diante da eventualidade de remissfo
da divida pelo executado (art. 794, I, do CPC),
afetaria definitivamente o direito do terceiro,
cuja aquisicio, por forga de declaragio da
fraude & execugdo, néo foi nulificada, mas téo-
-somente tornada ineficaz em relagdo ao exe-
qiiente, permanecendo, portanto, integro o ne-
gécio juridico (fls.), contesta-se com outro pre-
ceito contido na lei registréria, que, obviando a
aparente impossibilidade de restauragéio, esta-
belece: “Se, cancelado o registro, subsistirem
o titulo e os direitos dele decorrentes, poderd
o credor promover novo registro, o qual s6
produziré efeitos a partir da nova data” (art.
254 da Lei 6.015). Em tais condigles, even-
tualmente extinta a execugdo pelo pagamento
da divida, conseqiientemente levantada a pe-
nhora incidente sobre o imdével e, por certo,
cancelada sua inscrigdo preventiva no Registro
Imobilidrio, a circunstincia renderia seguro
ensejo ao reingresso do titulo da alienagdo efe-
tuada ao terceiro, que, como visto, permaneceu
substancialmente integra no plano da vali-
dade”.

Decorridos os percalcos da execugdio e
transpostos os efeitos da ineficdcia da aliena-
¢ao do bem com relagdo ao exegiiente, os em-
bargantes poderdo reapresentar o titulo de doa-
¢do, registrando-o, novamente, e assim ficando
convalidada a transferéncia do imével, na qual
se apegam.

E o que ensina Afrénio de Carvalho: “Assim
como se dé a subsisténcia da eficdcia do regis-
tro ndo cancelado, a despeito da extingéio do
titulo, também ocorre inversamente a subsistén-
cia do titulo, com o seu direito obrigacional,
apesar do cancelamento do registro. Se, cance-
lado o registro, subsistem o titulo e o direito
dele decorrente, poderd ser promovido novo re-
gistro. Portanto, o cancelamento da inscri¢io
por causa estranha ao titulo juridico de que se
originou permite nova inscrigio deste, com
eficdcia a partir da data em que feita. Assim,
gracas & nova inscrigdo, o direito real que o
titulo tendia encontra afinal a sua expressao
no livro, ficando definitivamente constituido.
No fraseado da nova lei do registro, que emen-
da outra deveras infeliz do regulamento ante-
rior, “se, cancelado o registro, subsistirem o
titulo e os direitos dele decorrentes, poderd o
credor promover novo registro, o qual s6 pro-
duziré efeitos a partir da nova data” (art. 254)”
(ob. cit., p. 165).

Em suma, poderd o embargado registrar a
penhora caso o queira, devendo antes ser can-
celado o registro da doagd@o feito junto & ma-
tricula do imével, o que desde ja fica deferido,
expedindo-se mandado. Caso haja pagamento
dos débitos executados, sem transferéncia do
bem a terceiros, os embargantes poderdo reati-
var o registro de sua aquisigdo, apresentando
ao Oficial do Cartério o titulo respectivo e
certiddo de desoneracdo.

Com esses fundamentos, nega-se provimento
ao recurso dos embargantes, dando-se parcial
provimento ao recurso do embargado exegiien-
te, prejudicado o apelo dos embargantes.

Presidiu o julgamento o Juiz Mauro Silveira
e dele participou o Juiz Martins Costa, revisor.
Sao Paulo, 21 de margo de 1984 — MELLO
JUNQUEIRA, relator — CAMARGO VIANA,
com a seguinte declaragdo de voto: O meu
voto, em substincia, acompanhou a solugéo al-
vitrada pelo erudito voto do eminente Relator,
ao qual nada precisaria ser acrescentado.

Apenas ponderei que, na forma do art. 593,
I, do CPC, reputa-se em fraude & execugdo a
alienagdo de bens quando sobre eles fundada
em direito real.* Tais agbes, segundo Jodo
Mendes Jinior, envolvem quatro espécies: do-
minio, servidio, heranga e penhora.

Em tais casos, nulo serd o ato de alienagdo,
o que se define no correr da execugfio, sem
necessidade de agéo ordindria (v. RT 153/239),
restringindo, assim, o poder de disponibilidade
assegurado ao proprietdrio sobre seus bens.

No caso, tendo ocorrido penhora em 15.4.81
(cf. fls. do apenso), com intimacdo do executa-
do em 27.7.71, a venda ocorreu em 26.6.81.

* Conforme o original.
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Essa venda, em rela¢do ao crédito aparelha-
do, era, pelo menos, ineficaz, segundo a ter-
minologia de Alcides de Mendonga Lima, em-
bora a alienagdo ndo seja invélida, segundo ma-
gistério de Celso Neves, para quem ha, a rigor,

MATRICULA

insensibilidade processual em face dos atos nfo

processuais que, fora do processo, sdo eficazes
€ atuam.

Com essas breves consideragdes é que, em
substéncia, secundei o brilhante voto vencedor.

Principio da unitariedade — Indispensabilidade da descri¢io do imével todo — Inadmis

sibilidade de matricular-se parte ideal.

PARTE IDEAL

Alienagdo como coisa certa — Regisiro — Necessidade de anuéncia dos demais condéminos.

Na conformidade do sistema cadastral introduzido pela Lei 6.015/73, prevalece
o principio da unitariedade da matricula, cuja abertura deve compreender o imdvel

todo, e nunca suas partes ideais,

E impraticdvel o registro da venda de parte ideal certa e localizada em comurnhdo
juridicamente indivisa sem a anuéncia dos demais condéminos.

Apelacio civel 2.4550 — Ourinhos — Apelante: SebastiGo Bortolato — Apelado: Oficial

do Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 2.455-0, da comarca de Ourinhos,
em que € apelante Sebastido Bortolato e ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unanime, adotado o relatério de fls., negar
provimento ao recurso.

1. O apelante ndo se conforma com a r.
decisio que, acolhendo divida, denegou regis-
tro de escritura de compra e venda de imével
rural, sob o fundamento de se tratar de parte
ideal encravada em drea maior, exigindo-se,
segundo imposicdo da Lei de Registros Publi-
cos, a abertura de matricula do todo, invidvel,
no caso, diante da insuficiéncia de elementos
de individuagdo. No recurso, embora admitindo
a sua existéncia, o apelante sustenta estar ex-
tinto o condominio, em decorréncia de anterio-
res alienagdes de partes certas e localizadas,
ja matriculadas, insistindo, por isso, no regis-
tro do titulo apresentado. Convertido o julga-
mento em diligéncia, vieram as informacdes e
documentos de fls.

2. O recurso ndo convence, merecendo pre-
valecer a procedéncia da diivida.

Conquanto o titulo questionado, pela descri-
¢ao que fornece, induza cuidar-se de venda de
coisa certa e divisa, ¢ inarreddvel a conclusio
de que, na realidade, se trata de negdcio envol-
vendo partes ideais de imével maior indiviso.

Basta examinar as certiddes das varias trans-
crigdes que, em nome dos alienantes, vém in-
dicadas como titulos aquisitivos anteriores
(fls.) para se constatar que os 38,2132 alg.
objetivados na escritura de venda representam
soma de partes ideais ou de remanescentes de
partes ideais de imdével maior, a Fazenda Sdo
José — Agua Branca, havido inicialmente por
Francisco Pereira Lopes, por forga das trans-
crigdes 2.631, 6.394 e 6.395 (fls.).

Assim, p. ex., as transcrigdes 14.140 e 15.480
(fls)), 20.115 e 23.488 (fls.), 24.527 ¢ 24.528
(fls.), em nome do vendedor José Lourengo
Lopes, e a transcricdo 10.293 (fls.), em nome
do alienante Antdnio Pereira Lopes, todas alu-
sivas a fragGes ideais ¢ derivando, imediata ou
regressivamente, daquelas havidas por Fran-
cisco Pereira Lopes. :

3. Ora, tratando-se de escritura de 1981,
posterior, portanto, & vigéncia da atual Lei de
Registros Pablicos, que consubstancia venda
de partes ideais (algumas destacadas, por sua
vez, de precedentes e sucessivos parcelamentos
de outras fragdes ideais) de drea de terras indi-
visa, a alcangar o primeiro ato registririo sob
o regime daquele diploma legal (art. 176, § 1.°,
I, da Lei 6.015/73), incontorndvel a impossibi-
lidade da matricula e do registro pretendidos.

Embora a filiagio transmissiva conste de
minuciosas certides (fls.), o &hice repousa na
necessidade de perfeita e completa descrigdo
do todo condominial, a respeito do qual o ti-
tulo e a documentagdo com ele exibida nio
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permitem aferir a precisa individuagio e carac-
terizagao.

4. Nem colheria argumentar, como o faz o
apelante, com a ocorréncia anterior de aber-
tura de matriculas para o registro de vendas
assemelhadas, porque circunstdncia que jamais
caracterizaria a alegada existéncia de divisdo
ex jure da coisa comum, mas, sim, quando
muito, manifesta irregularidade praticada pelo
Cartério Imobilidrio. E foi exatamente isto que
revelou a diligéncia ordenada (fls.). Nada mais.

O que importa considerar é que, na confor-
midade do sistema cadastral introduzido pela
Lei 6.015/73, prevalece o principio da unitarie-
dade da matricula, cuja abertura, indispensa-
vel & lavratura do registro buscado, havera de
compreender o imével todo, nunca as partes
ideais dele.

Assim, a ji apontada impossibilidade de
abertura da matricula para o todo condominial
obsta, definitivamente, ao ato pleiteado pelo
recorrente.

Esta, de resto, é a orientagdo assente neste
E. Conselho, ao proclamar que “a matricula
ha de ser do imével como um tfodo, nao de
parte dele” (Ap. civeis 140-0 e 283.636, de
29.12.80, Des. Adriano Marrey), entendimen-
to, esse, alids, reiterado em recentes julgados
(cf. Ap. civeis 1.717-0, de 25.3.83, e 1.687-0, de
18.4 _.83).

5. Mas, completa e perfeita fora a caracte-
rizacdo do todo condominial, de forma a en-
sejar a matricula perseguida, ainda assim se-
ria impraticdvel o registro da venda, que obje-

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

IMOBILIARIO — 14

tivando, a evidéncia, soma de partes ideais
certas e localizadas em comunhao juridicamen-
te indivisa, reclamaria a indispensdvel anuén-
cia dos demais conddminos, indisfarcavelmen-
te ausente na espécie.

Com efeito, se a andlise da documentagdo
exibida pelo apelante (fls.) revela a existéncia
de iniimeros outros comunheiros, o exame da
escritura (fls.) demonstra a caréncia do expres-
so consentimento destes A determinagio da
4rea destacada e ao negécio assim isoladamen-
te promovido pelos alienantes, tornado impos-
sfvel o ingresso no Registro Imobilidrio, con-
soante a melhor doutrina (cf. Afrdnio de Car-
valho, Registro de Imdveis, Forense, 1982, pp.
64 e 65) e uniforme entendimento deste Conse-
lho, assim expresso: “Se o conddmino acorda
transmissao de corpo individuado, identificado
por mengdo de drea, limites e confrontagoes,
correspondentes & proporgdo de sua quota-par-
te ideal no todo, sem o consenso dos demais
conddminos, teri denegado o registro do ins-
trumento” (Ap. civeis 271.597, de 25.7.78 ¢
273.719, de 5.10.78, Des. Andrade Junqueira
— cf. Narciso Orlandi Neto, Registro de Imd-
veis, Saraiva, 1982, ementas 127 e 88).

6. Pelo exposto, acordam, por votagdo uné-
nime, negar provimento ao recurso. Custas ex
lege.

Sdo Paulo, 24 de janeiro de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. e relator — NELSON PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres. — CARMO
PINTO, corregedor geral da Justica em exer-
cicio.

Qutorga por mulher casada no regime da separagdo de bens — Inexisténcia de autorizacdo
marital — Inocorréncia de nulidade do contrato — Registro imobilidrio, no entanto, inad-
missivel por ndo se ter constituido direito real.

Improcede o pedido de anulagdo do contrato de compromisso de compra e venda
outorgado por mulher casada no regime da separacdo de bens, sem autorizagdo do
marido, uma vez que o ato nido é nulo e corresponde a obrigacio de fazer que,
descumprida, converte-se em perdas e danos.

Procede o pedido de cancelamento do registro imobilidrio de vez que a falta de
assinatura do marido ndo permite a constituicdo de direito real.

Apelagdo civel 20.237 — Pigarras — Apelantes: Erico Colin e sua mulher — Apelados:

Jilio César Pimenta e sua mulher (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 20.237, da comarca de Pigarras,
em que sdo apelantes Erico Colin e sua mu-
lher, Maria Carmela Colin, sendo apelados
Jilio César Pimenta e sua mulher, Lucy Mary
Specian Pimenta: Acordam, em 1." Cémara Ci-

vil, por unanimidade, conhecer do recurso e
dar-lhe provimento parcial. Custas de lei.

Trata-se de agdo de nulidade de compromis-
so de compra ¢ venda de imével, cumulada
com medida cautelar de seqiiestro, ajuizada na
comarca de Pigarras por Erico Colin e sua
mulher, Maria Carmela Colin, contra Jilio
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César Pimenta e sua mulher, Lucy Mary Spe-
cian Pimenta, sob a alegagdo de que, preten-
dendo lotear uma drea de terras de sua pro-
priedade em Barra Velha, contrataram o réu
para que procedesse a4 execu¢do dos servigos
de campo e topografia do loteamento, ficando
obrigados a escriturar-lhe 16 lotes do referido
desmembramento, a titulo de pagamento por
aqueles servigos, ndo tendo sido executado o
servico de campo.

Ao relatério da sentenga de fls. acrescento
que o Magistrado a quo revogou a medida cau-
telar concedida initio litis, por entender inad-
missivel a cumulagdo de acdo cautelar com
acdo principal, e julgou procedente esta para
declarar nulo o contrato de compra e venda e,
em conseqiiéncia, anulou também a averbagio
procedida junto & margem da matricula R-3-
6.232, no Registro de Imdveis. i

Condenou os requeridos no pagamento das
custas processuais e honordrios advocaticios
de 20% sobre o valor da causa.

Inconformados, os réus interpSem recurso
de apelagio (fls.). Argumentam que a cumu-
lagdo do procedimento cautelar com o ording-
rio é impossivel, pois sdio incompativeis. Assim,
deveria o Dr, Juiz declarar a inicial inepta;
que a sentenga apelada deixou de apreciar a
preliminar de inidoneidade da caugdo, argiii-
da na contestagdo, como, também, o alegado
no mérito, pois levou somente em considera-
¢do a falta de consentimento do marido, ou
seja, do apelado vardo, para a apelada alienar
ou gravar os bens iméveis de propriedade par-
ticular dela, que é casada pelo regime de se-
paragio de bens. No caso, diz que o Cédigo
Civil n@o prescreve tal proibigio, isso porque
somente necessita o cdnjuge, casado com se-
paragio de bens, da anuéncia do outro para
alienar ou gravar de énus real. Portanto, néo
profbe & mulher, casada pelo regime de sepa-
ragdo de bens, outorgar procuracio sem o con-
sentimento do marido.

Houve resposta (fls.). Apés o preparo, os
autos subiram a este Tribunal para julgamen-
to. E o relatério.

Sobre a cumulagéio de acdo de anulagio de
compromisso de compra e venda de imével
com medida cautelar de seqiiestro, ela, real-
mente, foi irregular. O pedido cautelar de se-
qiiestro devia ter sido formulado em apartado,
em procedimento préprio. Essa parte da ini-
cial devia ter sido indeferida, para que o in-
teressado fizesse o pedido em termos. Mas nio
o foi. E o Juiz, decidindo o feito conforme o
estado do processo (art. 330, I, do CPC), pre-
liminarmente, revogou a medida liminar con-
cedida initio litis, por serem os pedidos (esta

cumulada com a agd@o principal) incompativeis
entre si (art. 292, § 1.2, I, do CPC).

De outra parte, a hip6tese ndo cabe no inci-
so legal apontado pelos recorrentes (art. 295,
pardgrafo dnico, IV, do CPC), que se refere
a pedidos incompativeis entre si.

. Pedidos incompativeis sio aqueles que nio
se compadecem, que se anulam ou se prejudi-
cam. Pontes de Miranda escreve: “Se ha dois
ou mais pedidos e sdo todos incompativeis,
nada se pediu, e a peticao € inepta. Se, para
algum, ou para alguns, ndo hd incompatibili-
dade, o juiz, ao despachar, deve ressalvar o
deferimento da peticao inicial” (Comentdrios
ao Cddigo de Processo Civil, vol. IV/140). E,
adiante, ao considerar que “a incumulabilida-
de ndo contém, de regra, base suficiente para
julgar inepto o peticionério, salvo se hi o
elemento da incompatibilidade”, arremata-
“Nao se sacrifica o que ¢ separével, nem o que:
€ compativel, mdxime se o sacrificio do ele-
mento se basearia na ndo miscibilidade ou na
impossibilidade de fusio de outro elemento;:
se a “a” néo se pode juntar “b”, “b” é que hé

~de ser repelido. Se “a” ¢, a seu turno, inepto.,

€ outra questdo” (ob. cit.,, p. 141),

De outro lado, ndo se vé em que tenham os

réus sido prejudicados com a cumulagdo inca-
bivel. Formulado o pedido de seqiiestro com
0 processo ordindrio, o prazo para defesa ficou
mais amplo.
. Alids, em preliminar, o Juiz sentenciante re-
vogou a liminar, dando por terminado o pe-
dido de seqiiestro. E sobre essa matéria nao
houve recurso dos apelados, restando, portan-
to, prejudicado o pedido de apreciagio da pre-
liminar de inidoneidade da caugdo inclusive.
Registra-se aqui que quando a senten¢a é omis-
sa cabe A parte interpor embargos de declara-
¢do (CPC, art. 535), inexistentes no caso.

Afastada a preliminar, passa-se a apreciar o

_mérito, que enfoca a tese de nulidade do ato

juridico (= contrato de venda e compra) pela
falta de autorizagdo marital.

Orlando Gomes escreve:

“Para a prética de certos atos, precisa a mu-
Iher da autorizagio do marido. A exigéncia
fundava-se no principio geral de protecdo as
pessoas relativamente incapazes, que s6 se ha-
bilitam & sua realizagdo se assistidas pelo re-
presentante legal, ou obtida sua autorizagio.
Era essa autorizacfio, assim, “o fato que levan-
tava a incapacidade da mulher casada”, mas
sua razdo determinante ndo era, verdadeira-
mente, a incapacidade nos casos em que o ma-
rido precisava, do mesmo modo, da outorga da
mulher para praticar os mesmos atos. Nesses
casos, néo se deveria falar, a rigor, em autori-
razéo marital. O consentimento do marido nio
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revestia a forma de autorizagdo propriamente
dita, que é meio de suprir a incapacidade re-
lativa de uma pessoa. Inadvertidos para essa
distingdo, os autores, em geral, assinalavam,
como fundamento da autorizagdo marital, “a
necessidade de se assegurar uma unidade mo-
ral ¢ econdmica na vida do casal, tornando
efetivos os direitos de diregao e administragdo,
normalmente atribuidos ao marido, em coexis-
téncia com os direitos assegurados & mulher”.
E assim, com efeito, para os atos que também
nao pode o marido praticar sem o seu consen-
timento nas situa¢des, portanto, em que ha per-
feita reciprocidade, quando a co-participagio
nao tem a natureza nem o sentido de autoriza-
¢@o na acepgiio técnica do vocédbulo.

“Q Estatuto da Mulher Casada aboliu a au-
torizagao marital sfricto sensu, conservando-a
apenas para a pratica de atos que também o
marido precisa, para a sua préitica, da outorga
uxoria, e, portanto, sob a forma de anuéncia.

“Porque era incapaz, a mulher casada ndo
podia, sem autorizagao do marido, aceitar ou
repudiar heranca, ou legado, tutela, curatela,
ou mandato, exercer profissdo e litigar em juizo
civil ou comercial. Abolida a restri¢do, todos
esses atos lhe sio permitidos, ndo mais sendo
necessaria a autorizagdo do marido para os
praticar validamente. )

“Dos atos que dependiam dessa autorizacio
subsistem unicamente os que podem importar
alheacgéio dos bens do casal” (Direito de Fami-
lia, Forense, Rio, 1983, 5. ed., pp. 145 e 146).

Silvio Rodrigues destaca que “a mulher nao
pode, sem autorizagdo do marido, praticar os
atos que este nio poderia sem o consentimen-
to daquela (CC, art. 242, )" (Direito Civil —
Direito de Familia, vol. 6°/140, Saraiva, 3.
ed., 1973).

Adiante ainda esclarece:

“A autorizagdo marital pode ser geral, como
quando o marido, em escritura publica, decla-
ra que sua mulher fica autorizada a alienar
bens iméveis de sua propriedade, dando ele,
naquele instrumento, procuragdo a ela, com
poderes bastantes; ou, entéo, especial, como no
caso de o marido autorizar sua mulher a emi-
tir, em favor do credor, uma nota promisséria.

“A autorizagdo deverd constar de instrumen-
to publico, quando se destinar & prética de um
ato que reclame tal solenidade; pode ser dada
por instrumento particular, nos outros casos
(cf. Clévis Bevildqua, Cddigo Civil. . . cit., obs.
ao art. 243). Somente nesta hipétese a assina-
tura do marido precisa ser autenticada, pois,
na outra, o préprio tabelido autentica o ato
¢ identifica os comparecentes.

“A autorizago é revogivel ad nutum. Mas
a revogagdo ndo prejudicard direito de tercei-
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ros, nem alterard os efeitos necessdrios dos
atos. iniciados (CC, art. 244). Assim, se, auto-
rizada pelo marido, a mulher prometeu ven-
der terrenos loteados de sua propriedade, a
posterior revogacdo da autorizagdo ndo desata
o nd contratual; e se a mulher, mais tarde,
recusar-se a outorgar a escritura definitiva de
venda, a sentencga judicial que lhe reconhecer
a obrigagdo pode ser transcrita, para efeito de
adjudicacdo do lote, substituindo o ato de alie-
nagao.

“Efeitos do ato praticado com e sem autori-
zagdo marital: A autorizagdo do marido legi-
tima a mulher para o exercicio daqueles atos
acima mencionados. Por isso, uma vez alcan-
cada a permissdo, o ato por ela praticado ga-
nha absoluta validade.

“Assim sendo, o ato obriga todos os bens
do casal, se o regime matrimonial for o da
comunhio, pois, nessa hipdtese, a mulher nao
terd bens particulares, visto que todos serdo
comuns; se o regime for outro, e como é dbvio,
o ato da mulher apenas vincula os seus pré-
prios bens; finalmente, se o marido assumir
conjuntamente a responsabilidade do ato, sua
posigdo passa a ser a de fiador e, por conse-
guinte, nessa condigdo, seus bens por igual res-
pondem (CC, art. 253).

“Contrariamente, se o marido ndo autorizou
a pritica do ato quando essa autorizacdo era
necessiria, o negécio pode ser invalidado por
provocagdo do préprio marido. Embora a lei,
no caso, fale em nulidade, esta ndo tem um
carater absoluto. Isso porque sé quem a pode
argiiir € o marido e seus herdeiros; e, assim
mesmo, o excrcicio desse direito estd sujeito
ao prazo da caducidade de dois anos (CC, arts.
252 e 178, § 7.°, VII).

“Ora, os atos nulos, jd vimos, sdo impres-
critiveis, alegdveis por qualquer interessado e
pelo Ministério Publico, bem como decretéveis
pelo juiz de oficio, quando os encontrar pro-
vados. De modo que a nulidade do art. 252
ndo é absoluta. Alids, vimos também naquela
oportunidade (v. vol. I, n. 136) que as nulida-
des absolutas nao sdo ratificdveis. Ora, o pa-
rdgrafo dnico do art. 252 determina que a
ratificacdo do marido revalida o ato praticado
pela mulher sem sua autorizagio. O que con-
firma a tese de ndo ser absoluta a nulidade
em exame” (ob. cit., pp. 142 e 143).

O insigne Washington de Barros Monteiro
diz que “a falta de autorizagao, ou de supri-
mento judicial, invalida o ato da mulher; en-

‘tretanto, apenas ac marido, ou aos seus her-

deiros, assiste o direito de promover a anula-
gdo do ato, podendo ser movida a agéo até
dois anos depois de terminada a sociedade

_conjugal (CC, arts. 252 e 178, § 7.°, VID”
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(Curso de Direito Civil — Direito de Familia,
vol. 2.°/141, 1982).

No Cddigo Civil Interpretado, 7. ed., vol.
1V /404, do saudoso J. M. Carvalho Santos,
lé-se: “Pelo sistema do Cédigo, a mulher ca-
sada ndao pode praticar vérios atos sem estar
previamente munida de uma autorizacio do
marido, ou suprimento judicial, que a habilite
devidamente”. Alids, “a necessidade da autori-
zag#o existe qualquer que seja o regime matri-
monial dos bens adotado” (ob. cit., p. 405).

Os atos que o marido ndo pode praticar sem
o consentimento da mulher sdo: “a) alienar,
hipotecar ou gravar de 6nus real os bens im6-
veis e os direitos reais sobre iméveis; b) plei-
tear, como autor ou réu, acerca desses bens e
direitos; c) prestar fianca; d) fazer doagdo com
os bens e rendimentos comuns, salvo se for de
pequeno valor ou remuneratéria” (ob. cit., p.
405).

Em Compromisso de Compra e Venda, José
Osério de Azevedo Junior (Saraiva, 2. ed.,
1983) assinala que:

“Divida alguma existe hoje quanto 2 neces-
sidade de outorga do cdnjuge para que o com-
promisso de compra e venda tenha sua plena
eficicia e possa atingir sua finalidade pratica
de transferéncia de bem imével.

“O Dec.lei 58 é expresso nesse assunto, “E
indispensével a outorga uxéria quando seja ca-
sado o vendedor”, diz o § 2° do art. 11
daquele diploma.

“E, quanto aos iméveis ndo loteados, doutri-
na e jurisprudéncia — atentas &4 problemética
do direito real e do direito pessoal ao contrato
definitivo decorrentes do compromisso — fir-
maram-se no sentido de se exigir sempre a ma-
nifestagio de vontade de ambos os cénjuges.

“Mas a jurisprudéncia ainda se debate no
tocante & validade e & eficicia do compromis-
SO €m que comparece, COMO compromitente
vendedor, apenas um dos cnjuges.

“Julgados ha — e sdo em maior nimero —
que afirmam a validade do compromisso na-
quelas condigdes: “Tratando-se de compromis-
so de compra e venda, poderd o homem casa-

do celebré-lo sem ser assistido, no ato, por sua -
mulher. A outorga desta se fard precisa, ape- -

nas, para que o compromisso seja levado a
inscricdo no Registro Imobilidrio”.
“Ainda recentemente decidiu o 2.° TACivSP,

por acérdao relatado por Cézar Peluso e estri- .

bado em ensinamento de Darcy Bessone, que
“a promessa de venda de imével, sem outorga
uxdria, nao conduz a alienagdo prometida, sem
o concurso da mulher, mas dé lugar a indeni-
zagdo”.

“Mas hé forte corrente sufragrando a tese
que dé pela nulidade do compromisso. Interes-

101

sante acdrdio relatado pelo Des. Macedo Bit-
tencourt faz um paralelismo entre a compra e
venda e o compromisso. O contrato de com-
pra e venda também ndo transfere o dominio
antes da transcri¢do e ninguém duvida da ne-
cessidade do consentimento de ambos os c¢6n-
juges, isto porque o vendedor, ao assinar o
contrato, estd necessariamente concordando em
que o titulo seja transcrito. E isto é o que tam-
bém ocorre com o compromisso, pelo que con-
clui o acérddo: “Tanto num caso como no ou-
tro, o consentimento da mulher ¢ indispens4vel,
pois o contrato se destina a constituir o direito
real do outorgado, embora dependendo do re-
gistro. Em resumo, trata-se de ato que o varao
néo pode praticar sozinho. A falta de outorga
uxéria implica a nulidade e nao apenas a ine-
ficdcia em relagio & mulher”.

“E a tese que adotamos. Considerando o
compromisso mais como uma espécie de com-
pra ¢ venda do que um simples contrato pre-
liminar, préprio, outra nio podia deixar de
ser a conclusdo, sendo razodvel que se exi-
jam para o compromisso 0s mesmos requisitos
da compra e venda, salvo, ¢ claro, aqueles que
a propria lei haja dispensado, como os rela-
cionados com a forma do ato.

“Se, entretanto, se tratar de uma figura afim
ou préxima do compromisso, como, p. ex.,
arras ou promessa revogavel, é de se admitir
a validade do ato e a eventual liquidagdo em
perdas e danos em caso de descumprimento.

“No caso, porém, do compromisso de com-
pra e venda propriamente dito, entendemos
que o negécio juridico é passivel de nulidade
se faltar a outorga uxéria. Poderd o marido,
entdo, se for o caso, responder por perdas e
danos, mas ndo em decorréncia dos efeitos
normais do negécio juridico, e sim por forca
de um fato juridico, isto ¢, o ato ilicito que
eventualmente tenha sido praticado.

“Frise-se, entretanto, a cautela que & preciso
ter em matéria de nulidade, conforme foi visto

no n. 78, e nota 14, pois se se admitir a nuli-

dade absoluta do ato até mesmo o marido po-
deria alegd-la, o que s6 mesmo em casos ex-
tremos poderia ser admitido,

“A esse propésito da nulidade do compro-
misso por falta de outorga uxéria, pode ser
em grande parte aproveitada a jurisprudéncia

~ em torno do contrato de fianga naquelas mes-

mas condigdes. O debate ainda ndo estd supe-
rado mas ¢ majoritdria a corrente que afirma
a nulidade do contrato” (pp. 210, 211 e 212).

No caso concreto, o contrato particular de
compra e venda quitado com pacto irretratd-
vel e irrevogivel de fls., registrado no Registro
Imobilidrio (fls.), constitui mera obrigacdo de
fazer, que dispensa o consentimento do mari-
do. A falta dessa autorizagdo ndo €, pois, mo-
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tivo para a anulagido do contrato, pelo que a
acdo anulatéria deveria ser julgada improce-
dente, na conformidade do entendimento espo-
sado pelo Pretério Excelso (RT] 86/498 e
87/596).

Eis o excerto do voto, sobre a falta de ou-
torga conjugal, do Min. Moreira Alves, que,
como razdo de decidir, se transcreve:

“A promessa de compra e venda, por gerar
apenas obrigagcdo de fazer, ndo exige, para sua
validade ou para sua eficdcia, a outorga da
mulher do promitente vendedor. Sendo neces-
sdria essa outorga apenas para a transmissdo
da propriedade ou a constituigdo de direito
real — o que, no caso, ndo ocorre, pois nido
foi ela inscrita no Registro de Iméveis — pode
o marido celebrar o compromisso sem ela, e,
celebrado este, fica o marido obrigado a cum-
pri-lo, o que implica dizer que o compromisso
€ eficaz, pois gera a obrigagdo de fazer, que €
seu objeto. O marido, nessa hipétese, assume,
proprio nomine, a obrigagdo de realizar ato
seu, bem como dc obter fato de terceiro (a
outorga uxdria, que ¢ indispensdvel para o ne-
gécio juridico definitivo que é a venda do imé-
vel). Assim, se ndo conseguir obter essa ou-
torga, ndo poderd cumprir as obrigagdes de-
correntes do compromisso, razdo por que res-
ponderd por perdas e danos, nos termos do
art. 929 do CC.

“Carvalho Santos (Cddigo Civil Brasileiro
Interpretado, vol. XV/180 e ss.), ao comentar
o art, 1.088 do CC, sustenta amplamente essa
tese, que jd era a de Costa Manso e de Oro-
zimbo Nonato. Costa Manso a expunha, nesta
sintese lapidar: “Pela mesma razdo, ndo era
necessdria a outorga da mulher do vendedor.
O compromisso de compra ¢ venda constitui
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uma obrigagdo de fazer (Casos Julgados, p
100). Sendo casado o vendedor, a promessa de
vender compreende virtualmente a de obter
oportunamente a outorga da mulher. Ndo a
conseguindo, responderd pela inexecugdo. A
promessa de fato de terceiro, como se vé do
art. 929 do CC, em plena harmonia com o
Direito anterior (Carvalho de Mendonga, Obri-
gagdes, n. 221), sujeita o promitente em falta
as competentes indenizagdes” (apud Carvalho
Santos, ob. cit., ibidem).

“A mulher, no caso, € terceiro, e 0 com-
promisso ndo € oponivel a ela em virtude de
se tratar de res inter alios acta” (RE 86.486-SP,
2*T., rel. Min. Thompson Flores, RT] 87/596).

Portanto, valido e eficaz o contrato parti-
cular de compra ¢ venda, o pedido de anula-
¢do do contrato deve ser julgado improcedente,
por falta da autorizagio marital.

Entretanto, o pedido de cancelamento do re-
gistro do contrato no Registro Imobilidrio deve
ser deferido, uma vez que a falta de assinatura
do marido ndo permite a constituicio de di-
reito real.

Assim, é de ser conhecido o recurso para
dar-lhe provimento parcial apenas para manter
o cancelamento do contrato no Registro de
Iméveis, excluida da parte dispositiva a de-
claragdo de nulidade do contrato, condenan-
do-se as partes (vencedores e vencidos) nas
despesas e honorérios fixados, que serdo reci-
proca ¢ proporcionalmente distribuidos € com-
pensados entre elas (CPC, art. 21).

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Napoledo Amarante. Florianépolis,
8 de margo de 1984 — OSNY CAETANO,
pres. com voto — JOAQ MARTINS, relator.

erizagio de imével

— Transcrigiio anterior de drea maior — Falta de citagio de confrontantes e do alienante
€, ainda, de intervencdo do Ministério Publico — Inadmissibilidade — Aplicagio dos §§ 2.°

€ 3.° do art. 213 da Lei 6.015/73.

Pode o oficial recusar cumprimento a mandado de averbacdo de descricio e
caracterizagdo de imével que ndo corresponde ao todo abrangido pelo registro ante-
rior. A retificacao de registro de que resulte tal alteragio depende da citagdo dos
confrontantes e do alienante, bem como de oitiva do Ministério Publico.

Apelacao civel 3.0900 — Apiai — Apelante: Estanislau dos Santos Franco — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de.

apelagdo civel 3.090-0, da comarca de Apiai,

em que ¢ apelante Estanislau dos Santos Fran-.

co e apelado o Sr. Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis: Acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo undnime, negar provimento ao recurso.
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1. Néo se conforma o apelante com a r. deci-
sdo que, acolhendo diivida inversamente sus-
citada, denegou averbagdo de descrigdo e ca-
racterizagdo do imdvel Santana, em parte trans-
crito sob n. 3.398, sob o fundamento de que
este registro ndo alude & drea total do imével
e de que a transcrigao imediatamente anterior
refere-se a coisas diversas. O recurso sustenta
a insubsisténcia do decis6rio, argumentando
que a ordem judicial nada mais representa que
a parcial retificagio de mandado antes expedi-
do e jd cumprido.

2. E inegdvel que os titulos judiciais tam-
bém s@o suscetiveis de divida do serventudrio
a quem apresentados a registro, relativamente
aos aspectos de sua forma e legalidade e com
vista & observancia dos principios inerentes ao
Registro Imobilidrio. Esse é o entendimento
assente na doutrina e jurisprudéncia.

3. Sho procedentes estas ponderagbes da
douta Procuradoria da Justica, a fls.:

“Desnecessério reafirmar nestes autos que é
legitima a possibilidade de o oficial registrador
recusar, eventualmente, o cumprimento de titu-
los judiciais. O controle da legalidade, da
continuidade, da identidade e outros princi-
pios que regem o sistema imobilidrio assim o
exige.

“Uma répida leitura dos textos informativos
de fls. ¢ fls. transmite-nos a certeza de que a
averbagdo ndo pode ser feita, como, de resto,
néo poderia ter sido feita aquela determinada
nos autos em apenso.

“A transcrigdo 3.398 ndo foi incluida no re-
querimento daqueles autos ¢ o pedido, em
aditamento, de fls. foi deferido sem oitiva do
Ministério Pdblico. Alids, esse fato é mais um
motivo, ainda nao lembrado nos autos, para

CERTIDAO

se inviabilizar a averbacgdo, visto como houve
descumprimento do § 3.° do art. 213 da Lei
de Registros Piiblicos.

“Descumprimento também houve das regras
do § 2.° do art. 213 da mesma lei, pois “se da
retificagdo resultar alteracdo da descrigdo das
divisas ou da drea do imdével serdo citados,
para se manifestarem sobre o requerimento,
em 10 dias, todos os confrontantes e o alie-
nante ou seus sucessores”.

“A mengéo a essa regra nao cumprida faz
lembrar que o procedimento em apenso tam-
bém nd@o cumpriu a lei registraria entdo vigen-
te, possibilitando, sem maiores providéncias,
que titulos relativos a partes ideais e a cessdes
de direitos hereditérios tivessem anotagio de
descri¢do, caracteristicos e 4rea certos e deter-
minados.”

4. Vale acrescentar que nenhuma coisa jul-
gada se formou que obrigasse & averbagdo de-
sejada. Tal efeito, alids, s6 poderia resultar do
devido processo legal, com a particinagio de
todos os legitimados ad causam e a intervengdo
do Ministério Publico. O exame, portanto, do
pedido de averbagao formulado é aqui até ne-
cessariamente mais amplo do que se houvesse
julgamento anterior contencioso, capaz de pro-
duzir coisa julgada material.

5. Procede, finalmente, a anélise constante
da decis@o recorrida sobre os defeitos do titulo
retificando, que o torna insuscetivel da averba-
¢do desejada.

6. Por todo o exposto, fica mantida a deci-
sdo recorrida, restando ao requerente o uso da
via ordindria.

Sao Paulo, 19 de dezembro de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,

corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

Retardamento — Alegagio do oficial de necessidade de buscas e consulta ao Juiz Corregedor
— Inexisténcia de ilegalidade se nio ultrapassado o prazo do art. 19 da Lej 6.015/73 —

Mandado de seguranga denegado.

Contestando o serventudrio a alegagio de recusa ao fornecimento de certiddo,
forna-se controvertido o fato em que se funda a pretensdo Q seguranga, ainda porque
hdo se provou a ilegalidade da omissdo, jd que aquela apenas se reservou para expedir
a certidao apds consultas e buscas, sem que tivesse superado o giiingiiidio que lhe

¢é assinado em lei.

Mandado de seguranca 148/84 (reexame) — Coxim — Interessados: Juizo “ex officio”,
Newton Barbosa e Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-

nal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigraficas, conhe-
cer do recurso compulsério, unanimemente,
para dar-lhe provimento, indeferindo o man-
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dado de seguranga. Deciséio contra o parecer.
Custas ex vi legis.

Campo Grande, 19 de margo de 1984 —
LEAO NETO DO CARMO, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Ledo Neto do Carmo: Newton Bar-
bosa, qualificando-se devidamente, requereu
mandado de seguranga contra ato omissivo da
Oficial do Registro de Imdéveis da comarca de
Coxim, deste Estado, que se recusa ilegalmente
a fornecer-lhe certidao do inteiro teor da ma-
tricula 8.481, bem como a cadeia dominial do
bem ali inscrito e a certidgo negativa do mes-
mo bem.

Sustenta que se dirigiu por virias vezes ao
Cartério de Registro Imobilidrio para solicitar
a expedicdo da referida certidio, tendo, na data
da impetragdo, formulado requerimento por
escrito que nem mesmo foi aceito pela servi-
dora impetrada, que alegou ter necessidade de
consultar previamente o Juiz.

A atitude da impetrada violou a lei que
assegura o direito de o impetrants ter a cer-
tiddo independentemente de qualquer consulta
ou peti¢ao (fls.).

Acostou a inicial o requerimento de fls. e,
ao que parece, os de fls.

Prestando as informagdes, negou a impetra-
da a recusa e esclareceu que apenas informara
a0 impetrante necessitar de tempo para bus-
cas € orientagdo do Juiz, por ter ddvidas so-
bre o pedido (fls.).

Manifestou-se o representante do Ministério
Piblico, que oficia perante aquele Juizo, pela
concessdo do mandado de seguranga, justifi-
cando seu entendimento (fls.).

Houve por bem, entdo, o Dr. Valdevino
Antbnio de Souza, que entdo respondia pela
comarca, conceder o mandado, determinando
a subida dos autos para exame em duplo grau
(fls.).

Nesta instdncia, tocaram-me o0s autos, em
razio de distribuicdo. Pedi a manifestagio da
Procuradoria.

Veio ela pelo parecer de fls.,, onde o seu
Subscritor opina pela ratificagdo do decidido.
E o relatério.

Independendo de revisdo, inclua-se o feito
em pauta, feita a indispensdvel publicagéo.

VOTO

O Des. Ledo Neto do Carmo (relator): E.
Turma, conhe¢o do recurso compulsério e dou-
lhe provimento para reformar a sentenga de
primeiro grau, indeferindo o pedido de segu-
ranga.
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O exame dos autos convence de que 0 Ma-
gistrado a quo, ao conceder a seguranga, inci-
diu em dois erros de observacio.

Sustentou o impetrante que houve recusa da
impetrada, Titular do Registro Imobilidrio, em
lhe fornecer a certiddo da matricula que apon-
tou — recusa inicialmente verbal e reiterada
— e depois até em receber requerimento na-
quele sentido.

Trouxe como prova do alegado um oficio
onde ndo consta qualquer afirmacio de re-
cusa, que talvez nem mesmo poderia constar,
segundo o alegado. Assim, 0 méximo que a
juntada prova € que o requerimento foi ela-
borado. A impetrada negou a reiteragdo de
pedidos de certiddo e a apresentagdo do re-
querimento por escrito, esclarecendo apenas
que dissera que, antes, teria de fazer buscas
¢ consultar o Juiz.

Com a negativa da recusa, este fato tornou-
-se controvertido.

Ora, segundo doutrina consagrada e cor-
rente, reiterada em constantes pronunciamen-
tos dos Tribunais do Pais, a concessio do
mandado de seguranga pressupde a coexistén-
cia dos seguintes requisitos: a) direito subjeti-
vo do impetrante; b) certo e incontestavel;
c) ameacado ou violado; d) por ato (comissi-
vo ou omissivo) manifestamente ilegal ou in-
constitucional; e) de autoridade publica.

E, para ater-me apenas ao que interessa 2
espécie, lembro que o classico Castro Nunes
precisa o que se deve entender pelo requisito
da alinea “b”, direito certo e incontestivel:
“aquele contra o qual ndo se podem opor mo-
tivos ponderdveis e sim meras alegagGes, cuja
improcedéncia se reconhece imediatamente
sem necessidade de detido exame” (in Do Man-
dado de Seguranga, pp. 467 e 468, ed. Forense,
Rio, 1956).

E direito, pois, que, segundo outros, vem
provado de plano.

Se o fato em que se funda o pretendido di-
reito se tormou incerto, por contestado, como
ocorreu na hipdtese, descaberia a concessio
da seguranca.

Além disso, ndo basta que o impetrante
tenha um direito subjetivo, como demonstrou
o jovem e estudioso Promotor de Justica de
Coxim, para que possa obter a concessio da
seguranca, quando tal direito tenha sido ou
esteja na iminéncia de ser violado. E necessa-
rio que o ato, comissivo ou omissivo, seja ile-
gal ou inconstitucional.

Demonstrou o parecer de fls., com proprie-
dade, que a impetrada, por forga do preceito
do n. II do art. 16 da Lei 6.015, de 31.12.73,
com a redagdo que tem atualmente, estava
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obrigada a “lavrar certidio do que lhe for
requerido”, e, por via de conseqiiéncia, tinha
o impetrante o direito liquido e certo de obter
dita certiddo. Mas o representante do Minis-
tério Piblico, que se mostrou tdo apegado &
literalidade do texto, esqueceu-se de examinar
alguns outros dispositivos da mesma lei. Se o
fizesse, ter-se-ia deparado com a norma do
art. 19, que expressa, verbis: “A certiddo serd
lavrada em inteiro teor, em resumo ou em re-
latério, conforme quesitos, ¢ devidamente au-
tenticada pelo oficial ou seus substitutos legais,
nao podendo ser retardada por mais de cinco
dias™ (grifei).

Assim, formulado o pedido de certidéo, ver-
balmente ou por escrito, tinha também a Ser-
ventudria o prazo de cinco dias para o seu
fornecimento. Nesse prazo, poderia adotar as
providéncias que lhe aprouvessem antes de
fornecer a certiddo, seja realizando buscas,
seja consultando terceiros ou o Magistrado a
que estava subordinada. Somente depois desse

LOCACAO

Contrato com cldusula de vigéncia em caso de alienagio
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prazo se poderia falar em omissdo ilegal. Até
a consumagio do prazo a demora era legal.

Nido se demonstrou, pois, a ilegalidade do
ato da impetrada, e por esta razao descabia
também o deferimento do mandado de segu-
ranga.

Voto, em conclusio, reformando a decisdo
de primeiro grau, para indeferir, como indefe-
rido tenho, o mandado de seguranga, com a
conseqiiente condenagdo do vencido nas custas.

DECISAO

Como consta da ata, a decis@o foi a seguinte:
Conheceram do recurso compulsério, unanime-
mente, para dar-lhe provimento, indeferindo
o mandado de seguranca. Deciséo contra o pa-
recer. Custas ex vi legis.

Presidéncia do Des. Ledo Neto do Carmo.
Relator o Des. Ledo Neto do Carmo. Toma-
ram parte no julgamento os Des. Ledo Neto do
Carmo, Rui Garcia Dias, Nélson Mendes Fon-
toura e Athayde Nery de Freitas.

— Celebragio por usufrutudrio

sem intervencio do nu-proprietirio — Inadmissibilidade — Registro denegado.

O usufrutudrio, por ndo ser o proprietdrio, ndo pode dispor da coisa e muito
menos comprometer-se ou obrigar-se sobre direito exclusivamnete concedido ao nu-
-proprietdrio, como ocorre com o poder de disposigio do imdvel de que este é titular.

Apelagdo civel 3.191-0 — Aracatuba — Apelante: Cia. Paulista de Forga e Luz — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.191-0, da comarca de Araca-
tuba, em que € apelante a Cia. Paulista de For-
ca e Luz e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis: Acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagéo unéinime, adotado o relatério de
fls., negar provimento ao recurso.

1. Voltase a apelante contra a r. sentenca
que, acolhendo divida, denegou registro de
contrato de locagio contendo cldusula de vi-
géncia para o caso de alienag@o, sob o funda-
mento de que, celebrado com o usufrutuario
do imdvel, seu ingresso dependeria de expres-
sa anuéncia, no titulo, dos nus-proprietdrios.
O recurso sustenta a insubsisténcia do decis6-
rio, aduzindo que, com o registro, simplesmen-
te pretende, sem vincular os nus-proprietérios,
ausentes no contrato, assegurar a vigéncia da
locagdo contra eventual sucessor, por ato inter
vivos, do usufrutudrio.

2. Inconvincente o recurso, merece prevale-
cer a r. decisiio atacada. Inegavelmente, a

clausula XIII do contrato locaticio celebrado
entre a interessada e o usufrutuario do imével
(fls.) consubstancia obrigagao de seu prevale-
cimento para o caso de alienacdo da coisa lo-
cada, por isso que, para os fins legais e de
ampla publicidade em relagdo a terceiros, assim
apresentado a registro (art. 1.197 do CC c/c
os arts. 14 da Lei 6.649/79 e 167, I, n. 3, da
Lei 6.015/73).

Nao obstante, para os objetivos preconizados
na lei e diante da auséncia de participacio e
da expressa anuéncia dos nus-proprietérios, a
cldusula é de todo in6cua em relagdo a estes,
titulares do dominio, desmerecendo, portanto,
ingresso no Registro Imobilidrio o contrato na
qual inserida, como, acertadamente e no justo
dever de apreciagdo de sua legalidade, anotou
o Oficial suscitante.

No usufruto, conforme se extrai da prdpria
composi¢do do vocdbulo, o poder juridico so-
bre o imével fica temporariamente dividido
entre 0 nu-proprietério, titular do dominio e
substéncia da coisa, e o usufrutudrio, titular de
seu proveito, uso e gozo (arts. 524 e 713 do
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CC), concepgao, de resto, inspirada na famosa
definicio de Paulo, encontrada no Digesto:
“usufructus est jus alienis rebus utendi fruendi
salva rerum substancia”.

Ora, se assim é, incontestdvel que ao usufru-
tudrio, exatamente porque néo é o scu proprie-
tério, néo é dado dispor da coisa e muito me-
nos, por idénticos fundamentos, comprome-
ter-se ou obrigar-se sobre direito exclusivamen-
te concedido ao nu-proprietdrio, como ocorre
com o poder de disposicdo do imével de que
este € titular.

A esse respeito, nao se discute que a vigén-
cia da locagio, para a hipStese de alienagao,
que o registro visa a resguardar, dirige-se, com
a publicidade que lhe é decorrente, aos even-
tuais futuros adquirentes da coisa. O que se
questiona, porém, é que tal registro, de qual-
quer forma, indiretamente acaba atingindo in-
teresses do proprietdrio, impondo severa res-
trigdo a uma das faculdades inerentes ao di-
reito de propriedade na medida em que, sensi-
velmente, limita a liberdade de contratar ven-
das ou promessas de vendas por parte dos titu-
lares do dominio.

Nessas condigdes, como obrigacdo restritiva
que é, somente pode ser convencionada — e
assim admitido a registro o respectivo titulo
— pelo proprietéirio locador, ou, ainda, quan-
do a locagdo for contratada por usufrutuério,
com a expressa anuéncia do nu-proprietdrio.

Nesse sentido preleciona o insigne Afranio
de Carvalho, quando, dissertando sobre o exa-
me prévio de legalidade dos titulos que se
impde ao relevante mister dos registradores,
adverte:

“As vezes, o titulo menciona expressamente
o Onus, mas surge a questdo de sua compati-
bilidade com o negécio juridico estipulado no
contexto. Essa questio ¢ relativamente fregiien-
te quando o énus é o usufruto, pois, coexistin-
do com a nua-propriedade, tem cardter tempo-
rdrio (CC, art. 713). Diante do avarecimento
de titulos que versam sobre hipoteca de imével
gravado com usufruto vitalicio, ou sobre loca-
c¢do desse im6vel com cldusula de respeito em
caso de alienagdo (CC, art. 1.197), pergunta-se
se o usufrutudrio pode hipotecar ou clausular
dessa maneira o imdével.

“0 usufrutudrio ndo pode hipotecar o imé-
vel, porque somente pode fazé-lo quem pode
alienar (CC, art. 756). Desde, porém, que a
garantia seja oferecida pelo nu-proprietéirio
com anuéncia do usufrutudrio, nada obsta a
inscrigdo, pois o primeiro pode alienar e, por-
tanto, hipotecar. . .

“Semelhantemente, o usufrutudrio ndo pode
clausular a locagdo do imével de modo a en-
sejar ultrapassagem do prazo do usufruto. O
usufruto vitalicio ndo tem prazo certo, extin-
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guindo-se com a morte do usufrutudrio, que
pode ocorrer antes ou depois do término da
locagdo. Como o usufruto ndo sobrevive ao
seu titular, dai decorre que este se acha tolhi-
do de onerar o im6vel com uma clausula ultra-
passante obrigatéria para terceiros, inclusive
para quem, por alienagdo intercorrente do imé-
vel, se tornar nu-proprietdrio” (Registro de
Imdveis, Forense, 1982, 3. ed., pp. 297 e 298).

Alids, como bem lembrado pelo Magistrado
sentenciante, a hipStese versada nos autos ndo
¢ virgem no &mbito do Registro Imobilidrio,
tendo sido objeto de precedente jurispruden-
cial, porquanto, no julgamento da Ap. civel
4361, de 2.8.77, relator Olavo Tostes Filho,
a C. 8* Camara Civel do egrégio TJR] deixou
firmada a inadmissibilidade de celebragdo de
cldusula de vigéncia por parte de usufrutudrio
do imdvel locado, para o caso de sua aliena-
¢do, constando textualmente do corpo do v.
aresto que, “ndo sendo proprietdrio, ndo pode
cle alienar; estd, portanto, assumindo obriga-
¢do a ser cumprida por outrem, o nu-proprie-
tdrio, Gnico habilitado a vender, depois que se
consolidar o dominio em suas mios” (cf. RDI
do IRIB 3/145, janeiro-julho de 1979).

3. No mais, nem mesmo a alegacdo de qus
o propdsito Unico com o pretendido registro
seria 0 de assegurar-se a locatdria contra even-
tual sucessor do usufrutudrio renderia enscjo
ao acolhimento de sua pretensdo.

Conquanto legalmente prevista a possibili-
dade de cessdo do exercicio do usufruto, j4 que
a alienacdo somente é admissivel em prol do
nu-proprietdrio (art. 717 do CC), outra devera
ter sido a redagdo da indigitada cléusula XIII;
e, assim mesmo, por falta de previsio legal,
sem qualquer condigdo de acesso do correspon-
dente contrato locaticio no Registro Imobilid-
rio, mas unicamente para produgdo de efeitos
em relagiio a terceiros, no Registro de Titulos
e Documentos (art. 129, § 1.°, da Lei 6.015/73).

4. Consigne-se, por fim, que o fato de o
Cartério Imobilidrio, anteriormente, ter pro-
cedido a irregulares registros semelhantes (M.
10.480, R.2 e R.3 — fls.) em nada favorece a
posigdo da recorrente, pois, simplesmente re-
velando falha funcional que se espera ndao mais
repetida, ndo justificaria a prdtica de outra
propositada irregularidade, consoante reitera-
dos pronunciamentos deste Conselho (cf. Ap.
civel 271.597, Sdo Paulo, de 25.7.78, rel. Des.
Andrade Junqueira).

5. Do exposto, acordam, por votagdo undni-
me, negar provimento ao recurso. Custas ex
lege.

Sdao Paulo, 24 de fevereiro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — BATALHA DE
CAMARGO, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.
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EMOLUMENTOS
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Redugio em caso de aquisigiio pelo Sistema Financeiro da Habitagio — Beneficio destinado
ao financiamento de casa prépria — Inaplicabilidade s aquisicdes de terrenos pelas coope-

rativas ¢ empresas imobilidrias.

A redugido dos emolumentos de que cuida a Lei 6.015/73 no art. 290 s6 alcanga
os adquirentes de casa prépria financiada pelo SFH. Ndo gozam desse beneficio as
cooperativas ou empresas imobilidrias pela aquisicido de lotes destinados & construgio
de casas financiadas pelo aludido Sistema.

Recurso 2421 — Linhares — Recorrente: Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores de
Linhares — Recorrido: Corregedor Geral da Justica (TJES).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
processo 2.421, da comarca de Linhares, em
que é recorrente a Cooperativa Habitacional
dos Trabalhadores de Linhares (COOPILI-
NHARES): Acorda o E. Conselho da Magis-
tratura, na conformidade da ata e notas ta-
quigraficas da sessdio, & unanimidade, negar
provimento ao recurso.

Vitéria, 21 de setembro de 1981 — VICTOR
HUGO CUPERTINO DE CASTRO, pres. —
ROMULO SALLES DE SA, relator — FER-
NANDO ASSIS RIBEIRO, procurador-geral
da Justica.

RELATORIO

O Des. Roémulo Salles de Sd: A COOPILI-
NHARES dirigiu ao ilustre Dr. Juiz da co-
marca reclamagéo contra o Titular do Cartdrio
do Registro Geral de Iméveis da comarca, por
lhe querer cobrar emolumentos excessivos,
resultantes de atos de registro e averbagio de
um loteamento de que é proprietdria, destina-
do & construgio de casas populares pelo Siste-
ma Financeiro da Habitacdo, entendendo-se
com direito a redug@o de 50%), como estatuido
nos ns. VII e VIII da tabela 8 do Regimento
de Custas e art. 290 da Lei de Registros Pu-
blicos.

Processada a reclamacéo, o Dr. Juiz decidiu,
a fls.,, julgando improcedente a pretensdo da
requerente, assim fundamentando a sua sen-
tenga: (1€). :

Inconformada, a requerente manifestou re-
curso para a E. Corregedoria Geral da Justiga,
que, depois de regularmente processado, lo-
gﬁ)u desprovido pelo eminente Des. Corregedor
(fls.).

E contra essa decisdo o recurso que ora se
examina, cujas razdes se encontram a fls,

Parecer da douta Procuradoria Geral da
Justica (fls.) pelo seu desprovimento. E o re-
latério.

VOTO

O Des. Rémulo Salles de Sd (relator):
Na integra, é a seguinte a v. decisdo ata-
cada: “A COOPILINHARES apresentou pe-
ticdo ao Dr. Juiz de Direito da Vara de Re-
gistros Pablicos da Comarca de Linhares, pre-
tendendo, do Dr. Juiz, provimento jurisdicional
que lhe assegurasse o direito a redugdo de
50%, em transcricdo de escritura ptblica de
aquisicio de drea destinada & edificagdo de
casas para seus associados, invocando, para a
pretensédo, apoio no Regimento de Custas e na
Lei de Registros Piblicos. Ouvido o Serven-
tudrio, decidiu o Dr. Juiz indeferindo o pe-
dido. Da decis@o recorre a Cooperativa inte-
ressada. Sobre o recurso manifestou-se, a fls.,
a ilustrada Procuradoria-Geral da Justica pelo
desprovimento. Ora decido. A recorrente,
COOPILINHARES, adquiriu, por escritura
publica, e para fim de construgdo de casas para
seus associados, 342 lotes. Necessitando de
transcrever o titulo no Cartdrio do Registro de
Iméveis, estd a sustentar que, no pagamento
das respectivas custas, deve gozar da redugéo
de 50%, invocando, em seu favor, o n. VII da
tabela 8 do vigente Regimento de Custas (Lei
estadual 2.884/74) e o art. 290 da Lei de Re-
gistros Publicos (Lei 6.015/73). Nega o Ser-
ventuirio que deva a recorrente gozar da re-
dugdo pretendida, dai a discusséo judicial, de-
cidida, j4, no primeiro grau, em desfavor da
COOPILINHARES. A tese do Serventudrio
é de que a reducd@o sé cabe quando se trate
da primeira aquisigio imobilidria de prédio
residencial. Nos autos, tem a tese, em seu fa-
vor: 1.°) o pronunciamento do Ministério Pu-
blico de primeiro grau (fls.); 2.°) a decisdo do
Dr. Juiz (fls.); 3°) a manifestagio da ilustra-
da Procuradoria-Geral da Justiga (fls.). Adiro,
também, ao entendimento, que tem, demais
disso, em seu prol bem elaborado trabalho de
doutrina, da autoria de Elvino Silva Filho, pu-
blicado no Boletim do Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil de margo de 1980, aqui
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por cépia a fls. Vale destacar, desse trabalho,
a seguinte passagem, de absoluta clareza:
“...as entidades integrantes do Sistema Fi-
nanceiro da Habitagdo ndo adquirem casa pré-
pria, mas, sim, realizam financiamentos que
propiciam essa aquisi¢do, donde se conclui que
aquelas entidades ndo gozam da reducdo pre-
vista no "caput” do art. 290, a qual se aplica,
exclusivamente, aos compradores de casas pré-
prias por elas financiados, por ocasido de sua
primeira aquisicdo imobilidria”. De assinalar-
-s¢, ainda, que sobre a matéria ja existe pro-
nunciamento da Corregedoria de Sdo Paulo
também pelo descabimento da reducdo, na hi-
pdtese. Da decisdo daquela Corregedoria é que
o Dr. Juiz transcreveu passagem. A esta cor-
rente, portanto — que sustenta a inaplicabili-
dade, a hipétese, da redugdo consagrada nos
textos apontados — é que me filio. Desacolho,
em conseqiiéncia, o recurso. E, pois, como
entendo e decido. Sendo assim: ante a funda-
mentacio aduzida, nego provimento ao recur-
so manifestado pela COOPILINHARES, man-
tendo, de conseguinte, a decisdo recorrida. In-
time-se (apds o decurso das férias forenses),
dando-se ciéncia, por oficio, ao ilustre Dr. Juiz
de Dircito”.

DESAPROPRIACAO
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Desnecessdrios, como se vé, quaisquer ou-
tros argumentos para demonstrar a improce-
déncia da pretensdo da recorrente.

Com efeito, a redugdo dos emolumentos de
que cuida o art. 290 da Lei federal 6.015/73
s6 alcanga os adquirentes de casa prépria fi-
nanciada pelo Sistema Financeiro da Habita-
¢do, como fartamente demonstrado pelo Titu-
lar do Cartério Imobilidric da comarca de
Linhares, na sua bem langada justificativa con-
tra as aspiragbes da recorrente, enriquecida
com abonagdes de r. doutrinadores e em farta
messe de julgados pertinentes & espécie sub
judice.

Por esses fundamentos, conhego do tecurso
mas lhe nego provimento, para manter a de-
cisdo recursada. E como voto.

VOTO

Os Des. Sebastido Teixeira Sobreira, Hélio
Gualberto Vasconcellos e Homero Mafra:
Acompanho o voto do eminente Relator.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a seguin-
te: A unanimidade, negar provimento ao re-
curso.

Imével transmitido pelo expropriado anteriormente & escritura de desapropriacao amigdvel
— Impossibilidade do registro desta — Ofensa ao principio da continuidade — Voto

vencido.

Ainda que nido reste divida sobre a propriedade do Poder Publico, o titulo dessa
propriedade (a sentenga ou o acordo) comporia as restricbes de seguranca e eficdcia
dos atos juridicos. Estando vinculada ao principio da legalidade, a Administracio
Pdblica ndo pode ignorar que, em principio, sio nulas as declaragdes de vontade
mediante as quais alguém dispée daquilo que nio lhe pertence.

Apelagao civel 24380 — Sao Carlos — Apelantes: Ministério Piblico e DER/SP —
Apelado: Oficial Substituto do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.438-0, da comarca de Sao Car-
los, em que sdo apelantes Ministério Piblico
de Sdo Carlos ¢ DER/SP, sendo apelado o Ofi-
cial Substituto do Cartério de Registro de Imé-
veis € Anexos: Acordam os Desembargadores
do Conseclho Superior da Magistratura, por
maioria de votos, negar provimento aos re-
cursos.

1. Os autos trazem duas apelagdes contra a
sentenga que, acolhendo divida do Serventus-
rio, impediu o registro de uma escritura pa-
blica de expropriagdo amigdvel, por ofensa ao
principio da disponibilidade, uma vez que a
outorgante j4 havia alienado o imével. O Ma-
gistrado entendeu que a desapropriagio ami-

gével é ato de gestdo ou ato negocial, onde a
Administracio Publica atua em igualdade de
condi¢des com o particular, de forma que o
titulo ndo tem as mesmas virtudes da carta de
senten¢a oriunda do processo expropriatdrio,
hipétese em que a falta de disponibilidade seria
irrelevante. Diz, mesmo, que o expropriante
deve promover a agdo judicial (fls.).

2. Em 31.1.78, Antonia Dé6ria Fernandes
vendeu a sua propriedade para a firma POS-
FER-Postes Ferrari Ltda. Dias antes, em 12.
1.78, parte desse imdvel havia sido decla-
rada de utilidade piblica para fins de expro-
priagio. A vendedora e a compradora pactua-
ram que seria daquela o direito & indenizagdo
de até 6.000m2, e desta a indenizagio pelo que
eventualmente excedesse a tal drea (cf. fls.).
Essa escritura foi registrada (R.1/8.114 — cf.
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fls.), com exaurimento da transcrigio 17.610
(fls.). Ndo consta a propositura de agdo expro-
priatéria, nem de ac@o indenizatéria de apos-
samento administrativo.

Mas, passados trés anos, em 30.4.81, aquela
que ji havia vendido o imével, e que, por-
tanto, ndo era a proprietdria, comparece como
outorgante numa escritura de expropriagio
amigdvel com o DER (fls.), cujo registro aqui
foi recusado por falta de disponibilidade.

Esse defeito (falta de disponibilidade) é evi-
dente, pois a transcri¢gio 17.610, referida no
titulo, estd exaurida. E dois outros defcitos
também existem: hé solugdo de continuidade,
porque o imével tem hoje o registro R.1/8.114,
sobre o qual incidird necessariamente a desa-
propriagfio, registro, esse, que pertence a firma
POSFER-Postes Ferrari Ltda., e ndo a ou-
torgante. Dai decorre o terceiro defeito: o
titulo omite referéncia ao registro R.1/8.114.
Essa referéncia era obrigatéria (cf. Lei de Re-
gistros Publicos, art. 222) e, sendo de natu-
reza formal, estd inserida no campo especifico
de atuagdo do Serventudrio e da Corregedoria
Permanente.

Ora, € sabido que a declaragio expropria-
téria atinge a propriedade de tal maneira que
qualquer ato a ela concernente, que haja de
constar do Registro de Imdveis, “nio ¢ eficaz
contra a declaragdo de desapropriacdo” (Pontes
de Miranda, Tratado das Agdes, ed. 1973, t.
1V/491).

Com isto pode-se dizer que a alienagio do
imével, posterior ao decreto do Poder Publico,
é res inter alios para a eficicia do interesse
estatal,

Mas aqui néo se discute a expropriagio, fato
que, tudo indica, é irreversivel. Discute-se a
regularidade do titulo submetido a registro, in-
clusive pelo prisma formal.

Atingindo a propriedade, a expropriacéo tem
a ver com o proprietdrio. Ela é a “retirada in-
tegral da propriedade” (Pontes de Miranda,
ibidem, p. 434). Através dela, o Poder Piblico
“despoja alguém de uma propriedade” (Celso
Antonio Bandeira de Mello, Elementos de Di-
reito Administrativo, ed. 1981, p. 188). Ela se
dirige contra quem possui o direito de usar,
gozar e dispor do bem ou de reavé-lo do poder
de quem quer que injustamente o possua (CC,
art. 524), ou seja, contra o proprietirio, que
recebe a citagdo na agio proposta (cf. Dec.-lei
3.365/41, art. 16).

Quando hé acordo, “o proprietirio negocia,
tornando sem razdo de ser o processo de de-
sapropriacdo” (cf. Pontes de Miranda, ibidem,
PpP. 468 e 469). E o proprietdrio que negocia,
em acordo que s6 se torna vidvel “em razdo
da capacidade civil das partes e em se tratando
de coisa sujeita ao comércio e ndo alienada”
(Cretella, Comentdrios ds Leis de Desapropria-
¢ao, ed. 1972, § 72, p. 151),
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Ainda que ndo reste divida sobre a pro-
priedade do Poder Pdblico na faixa expropria-
da, o titulo dessa propriedade (a sentenga ou
0 acordo) comporta as restricdes de “segu-
ranca ¢ eficicia dos atos juridicos”, que sdo a
bussola dos Registros Publicos (Lei de Regis-
tros Pdblicos, art. 1.°). E estando vinculada ao
principio da legalidade, a Administragdo Pi-
blica ndo pode ignorar que, “em principio, sao
nulas as declaragdes de vontade mediante as
quais alguém dispée daquilo que ndo lhe per-
tence” (Vicente Rdo, Ato Juridico, ed. 1961,
p- 157). Ela ndo pode inverter essa situagfio
por um passe-de-mégica! Ndo tem como es-
cudar-se na circunstincia de a desapropriacio
ser forma originiria de aquisi¢cio da proprie-
dade, para desprezar regra consagrada no Di-
reito (CC, arts. 622 e 1.678) e que, mesmo es-
tando preservada a expropriacdo, alcanga e
macula o titulo, do qual logicamente subtrai a
seguranga € a eficdcia, vedando-lhe o acesso
ao Registro.

E que a expropriagfio atinge o proprietario,
ndo o ex-proprietirio, que ndo tem do que se
despojar.

Aqui, a outorgante da escritura é terceiro
titular de direito obrigacional relacionado com
o bem expropriado, tais os termos do contrato
que fez com a compradora. Mas ndo é a pro-
prietdria.

A escritura de desapropriaciio prescindia da
legitimagdo da outorgante. Parte legitima &
aquela que, sendo capaz, “se constitui valida-
mente em elemento subjetivo de uma relagio,
possuindo, em conseqiiéncia, titularidade e le-
gitimo interesse para o exercicio, ou a exigén-
cia do respeito, voluntério ou jurisdicional, dos
direitos que dessa mesma relacdo decorrem, e
para cumprir as correspondentes obrigagbes”
(Vicente Réo, ibidem, p. 118). Essa legitimagio
a outorgante ndo tem. Ndo tem na escritura, ¢
nio teria no processo judicial,

Quer por lhe faltar dominio, quer pela con-
digdo de mera cessionéria do direito 4 indeniza-
¢éo, ela seria carecedora da acdo de desapro-
priagdo indireta, caso a propusesse (RT 428/
262). E se o Poder Piiblico ajuizasse agdo de
expropriagdo contra ela, citando quem ja ndo
era dona do imével, a sentenga poderia ser
rescindida (RT 467/144; cf., também, R. Li
mongi Franga, Manual Prdtico das Desapropria-
¢oes, ed. 1976, ementas 64, 65 e 67, pp. 460.
462 e 467),

Veja-se que a cémoda soluciio estabelecida
em favor do Poder Piblico, de que a divida
sobre o dominio ndo impede a desapropriagéo,
porque a disputa fica em torno do prego, exige
que esse preco ainda néo tenha sido pago, para
ficar em depésito (Dec-lei 3.365/41, art. 34).
Ndo € o caso dos autos. A outorgante jé rece-
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beu a indenizagdo (cf. escritura de fls., cliu-
sula 3.%), e aqui ndo h4 disputa sobre o prego.
Nem mesmo se¢ discute a validade da expro-
priagdo. Entesta-se, apenas, o registro do titulo,
que padece de irregularidade perceptivel ictu
oculi. Os aspectos formais também impedem
o registro. O CSM j& negou o ingresso de ti-
tulo expropriatdrio, entre outros motivos, por-
que faltavam esclarecimentos sobre a qualifi-
cagdo das pessoas relacionadas com esse regis-
tro (cf. Ap. civel 286.297, in RT 548/103).
O que se dird agora, quando é evidente que
a outorgante do titulo e a proprietdria cons-
tante da matricula ndo sdo a mesma pessoa!

A escritura ndo cumpre o disposto no art.
222 da Lei de Registros Pidblicos omitindo re-
feréncia, que era obrigatdria, a matricula 8.114
e ao registro anterior, que, no caso, é o R.1/
8.114.

A transcrigdo 17.610, referida no titulo, ¢ a
que precede, na cadeia filiatéria, ao “registro
anterior”, sendo este, e nao aquela, de men-
¢do obrigatéria. Essa exigéncia formal “se inse-
re no quadro da obediéncia ao principio da
continuidade” (Walter Ceneviva, Lei de Regis-
tros Publicos Comentada, ed. 1982, p. 482).

Portanto, a questdo dos autos ndo se resume
na dicotomia entre a expropriacdo amigdvel e
a judicial (tese da sentenga), nem mesmo na
tese oposta, da equivaléncia das duas formas
(sustentada pelo ilustre Relator). As deficién-
cias do titulo, intrinsecas e extrinsecas, que
impedem o registro, continuariam existindo se
se tratasse de uma carta de sentenga.

“Se ao oficial do Registro chega sentenca de
desapropriagdo em que o réu nao € proprieté-
rio segundo o registro, o principio da conti-
nuidade do registro impde ao oficial que re-
cuse a transcri¢do, levantando a ddvida” (Pon-
tes de Miranda, ibidem, p. 462). Walmir Pontes
também entende que o registro da expropria-
¢o depende da existéncia de prévio registro
do imével em nome do expropriado, segundo
o principio da continuidade, e exemplifica com
hipétese absolutamente idéntica & dos autos
(cf. Registro de Imdveis, ed. 1982, § 60, nota
24, p. 41).

3. Esses os fundamentos pelos quais ne-
gam provimento aos recursos.

Sao Paulo, 5 de dezembro de 1983 —
CARVALHO FILHO, pres. — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres. e relator — AFONSO
ANDRE, corregedor geral, vencido, com a se-
guinte declaragio de voto: Com a devida vénia
da douta maioria, meu voto era pelo provi-

mento integral de ambos os recursos, no sen-

tido de ser autorizado o registro perseguido
pelo DER.
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Porque, diversamente do que sustentado na
r. decisdo apelada, a mera circunstincia de
tratar-se de expropriagdo amigdvel ndo retira o
atributo da imperatividade da manifestagio do
Poder Piblico quando se decide a desapropriar
o bem particular, nem tampouco altera a na-
tureza origindria da aquisi¢do do dominio pelo
expropriante.

Por isso, independentemente de cogitagio
sobre a compatibilidade do titulo expropria-
tério com o anterior, registrado ou ndo, deve-
ria ter sido acolhido o registro do primeiro,
bastando que individualizada a res, como su-
ficientemente o fez a escritura de fls., “pela
razio ¢bvia de que os direitos porventura
transcritos vao refletirse na indeniza¢io e nao
mais no imdvel desapropriado” (Serpa Lopes,
Tratado dos Registros Piiblicos, vol. 4/173 e
174).

Na espécie, inclusive, acrescenta-se que nao
haverd qualquer outro percalgo para a Admi-
nistragdo Pdblica, relacionado com a possibi-
lidade de ser compelida a efetuar novo paga-
mento, aquele a quem o expropriado alienara
a propriedade, porquanto expressamente res-
salvado o direito deste a receber a respectiva
}nl':denizac;ﬁo, consoante inscrito na escritura de

s.

Essa peculiaridade, todavia, ndo é que de-
termina o deslinde da controvérsia instaurada
nos autos, sendo que o reconhecimento da dou-
trina de que a desapropriagao, judicial e admi-
nistrativa, “a mais drdstica das formas de
manifestagdo do poder de império, ou seja, da
soberania interna do Estado no exercicio de
seu dominio eminente sobre todos os bens
existentes no territério nacional” (Hely Lopes
Meirelles, Direito Administrative Brasileiro,
Ed. RT, 1955, pp. 534 e 535), é sempre uma
transferéncia compulséria da propriedade,
mesmo quando se possa obter a anuéncia do
expropriado acerca do quantum indenizatério
a ser recebido.

A propdsito preleciona Celso Antdnio Ban-
deira de Mello, mostrando que, pelo ins-
trumento expropriatério, “o Poder Piblico
compulsoriamente despoja alguém de uma pro-
priedade e a adquire para si, mediante indeni-
zagdo, fundada em um interesse pablico” (Ele-
mentos de Direito Administrative, Ed. RT,
1983, p. 188).

Nio tera, pois, a desapropriagdo, nem mes-
mo a chamada “amigdvel”, natureza de ato ne-
gocial ou de negdcio juridico que possa ser as-
semelhado & transferéncia voluntéria da coisa,
porquanto a vontade convergente do expro-
priado se limita ao quantum oferecido e acei-
to, jamais abarcando o consentimento, que se
ndo exige para a perda do dominio em favor
do Poder Piiblico.
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Dai a substancial diferenca entre a dita desa-
propriagiio amigdvel e o contrato de compra e
venda, quando neste “o encontro das vontades
realiza-se no momento preciso em que uma das
partes — o comprador — determina com cla-
reza a coisa que quer adquirir, ¢ a outra — o
vendedor — acorda em receber por ela um
prego fixo e determinado pelo valor da moeda”
(M. I. Carvalho de Mendonga, Contratos no
Direito Civil Brasileiro, ed. Forense, 1957, t.
1/314).

Por isso, impensével risco de compra a non
domino, quando venda e compra inexiste.

Com efeito, na desapropriag@o, ndo € ouvido
o expropriado sobre o objeto da transferéncia,
tampouco sobre sua anuéncia em perdé-lo, mas,
unicamente, para eventual composigdo — que,
de resto, poderia também surgir na fase judi-
cial (art. 22 do Dec.-lei 3.365/41) — incidente
sobre o valor da indenizagdo, conquanto im-
propriamente rotulada de prego, até mesmo
pelo legislador.

Néao hé como diagnosticar, em tal ocorrén-
cia, fendbmeno puramente negocial, sendo que
tipica manifestagdo de vontade imperativa do
Estado, por isso que resultando, nos seus efei-
tos, no mesmo regime juridico que rege a
transferéncia dos bens expropriados em virtu-
de de processo judicial.

Negando cardter de ato negocial & denomi-
nada “desapropriacdo amigdvel”, ¢ absoluta-
mente majoritdrio o entendimento da doutrina
pertinente (Ebert Chamoun, Da Retrocessio
nas Desapropriagdes, p. 89; Eurico Sodré, A
Desapropriacdo por Necessidade ou Utilidade
Publica, 2 ed., p. 146; Francisco Campos, Di-
reito Civil, p. 431; José Cretella Janior, Trata-
do de Direito Administrativo, vol. 1X/21 e
22; Pontes de Miranda, Comentdrios @ Consti-
tuicdo de 1967 com a Emenda n. 1 de 1969,
t. V/423, e Tratado de Direito Privado, t.
XIV/151-153 e 224),

Vem a pélo o magistério do saudoso Pontes
de Miranda, com a habitual precisdo: “A desa-
propriagio, ainda quando se dé a composigao
amigével segundo o art. 10, verbo “acordo”,
do Dec.-lei 3.365, ndo é negécio juridico. Tra-
ta-se de ato de Direito Piblico com que se
exerce o direito formativo extintivo. Ato juri-
dico sfricto sensu. A questdio de ser transfe-
réncia ou extingdo da propriedade com a pos-
sivel constituicdo de outra nova elimina-se, se
se assenta, de inicio, que a desapropriagio é
causa de perda, e ndo de aquisicio: o que
adquire a propriedade ndo sucede aquele que
foi desapropriado” (Tratado cit., t. XIV/151).

E porque o gque adquire a propriedade nao
sucede aquele que foi desapropriado, nem
tampouco a outrem em cujo nome se ache o
registro atual, vale dizer, porque se trata de
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forma origindria de aquisiio da propriedade
pelo expropriante, tenha havido, indistinta-
mente, procedimento apenas administrativo ou
procedimento judicial, ndo se hd de perquirir
sobre o titulo anterior de domfnio, sobre o
préprio registro pretérito, diante da causa bas-
tante e autdnoma para gerar, por forga propria,
o titulo constitutivo de propriedade.

Nesses termos, néo havia lugar para a obje-
¢do do suscitante, tendo em vista argiiida au-
séncia de disponibilidade na transcrigdo ante-
rior.

Porque, sobretudo, “dizer-se que a desapro-
priacio € forma origindria de aquisicio de
propriedade significa que ela é, por si mesma,
suficiente para instaurar a propriedade em fa-
vor do Poder Piblico, independentemente de
qualquer vinculagio com o titulo juridico do
anterior proprietdrio. E a sé vontade do Poder
Pidblico e o pagamento do prego que consti-
tuem a propriedade do Poder Piblico sobre o
bem expropriado” (Celso Anténio Bandeira
de Mello, ob. cit., p. 190).

Tanto assim se exibe que, caso houvesse o
Poder Piblico desapropriado e indenizado,
equivocadamente, a quem ndo era o proprie-
tirio da coisa, nem por isso se invalidaria a
desapropriagio; mesmo nessa hipdtese, a res
teria sc integrado ao patriménio, & vista da
automitica extingdo dos direitos ¢ 6nus reais
que pesavam sobre o bem, exsurgindo, em
remédio, a sub-rogagdo no valor da indeniza-
¢éo, segundo a regra do art. 31 da lei expro-
priatéria, ou, na sua impossibilidade, a respon-
sabilidade do Estado perante o antigo titular
do dominio.

Por certo que tal solugdo ndo comportaria
agasalho, ao diagndstico de aquisi¢do derivada,
ou, nessa ordem de idéias, de ato negocial na
desapropriacdo amigével, porquanto “nemo
transferre potest plus quam habet”.

Por tudo isso € que, por meu voto, era dado
provimento aos recursos, do Ministério Pibli-
co ¢ da autarquia expropriante, j4 porque ainda
plenamente aplicdvel & espécie o precedente
invocado, de parte deste Conselho (Ag. pet.
215.078, de Ibitinga, cf. fls.).

Para rematar, nao seria obstdculo intranspo-
nivel a existéncia de registro em nome de ter-
ceiro, tampouco a auséncia de mengéo a este
no titulo levado a registro, porque, segundo o
magistério abalizado de Afrdnio de Carvalho,
“a desapropriacdo oferece a peculiaridade re-
gistral de dispensar o registro do titulo anterior,
por se entender que € um modo origindrio de
aquisi¢do da propriedade, em virtude do qual
o Estado chama a si o imdvel diretamente, livre
de qualquer énus. Se o registro existir, a desa-
propriagéo seré inscrita na folha do imével
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desapropriado para assinalar a perda da pro-
priedade do fitular ali nomeado™ (Registro de
Iméveis, ed. Forense, 1982, p. 115), seja “A”
ou seja “B”. E titulo hdbil & produgao desse
efeito serd tanto a “sentenga extraida do pro-
cesso expropriatério” como a “escritura publi-
ca de desapropriagdo amigédvel” (Afrinio de
Carvalho, ob. e loc. cits.), ndo se havendo de
pensar em obediéncia exigivel ao principio da
continuidade quando “os titulos envolventes

REGISTRO
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de transi¢do entre a propriedade publica e a
particular na verdade escapam desenganada-
mente ao seu ambito, caracterizando-se antes
como casos de manifesta inaplicabilidade do
principio” (Afranio de Carvalho, ob. cit.,, p.
323).

Por tais fundamentos, com a devida vénia
da douta maioria, por meu voto era dado pro-
vimento aos recursos, autorizando-se o regis-
tro reclamado.

Retificagio — Erro inexistente — Ampliacio da 4rea decorrente da aquisi¢io de direitos
de posse de imével vizinho — Caso de usucapido, e ndo de retificagdo do registro —

Aplicagiio do art. 213 da Lei 6.015/73.

Nao pode o simples pedido de retificacao, por linhas travessas, transformar-se em

forma aquisitiva da propriedade.

Apelacio civel 21.118 — Sao José — Apelantes: Joao Carlos da Silva e sua mulher —

Apelado: Ministério Publico (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 21.118, da comarca de Sdo José,
2. Vara, em que sdo apelantes Jodo Carlos da
Silva e sua mulher, Sueli Terezinha Avila da
Silva, sendo apelado o Representante do Mi-
nistério Piblico: Acordam, em 1. Cémara
Civil, por votagdo undnime, negar provimento
ao recurso. Custas na forma da lei.

E assim decidem de acordo com a sentencga
da lavra do Dr. Nilton Jodo de Macedo Ma-
chado, ilustre Juiz de Direito da 2 Vara da
comarca de Sdo José, a seguir transcrita:

“Jodo Carlos da Silva e sua mulher, por seu
procurador, requerem a presente retificagdo de
registro de imdveis, alegando serem senhores
e possuidores de um imdvel situado nesta ci-
dade e comarca, registrado com a édrea de
292,78m?, o qual, na realidade, possui a 4rea
de 543m?, havendo, portanto, uma 4rea a maior
de 250,22m2, e a necessidade de ser corrigido
o registro.

“Juntaram os documentos de fls.

*Citados os confrontantes e os alienantes do
imével, ndo manifestaram interesse na causa,
ndo oferecendo qualquer impugnagao, € o Dr.
Promotor de Justiga requereu a juntada de
certiddo atualizada no registro do imével que
pretendem seja retificado, bem como de certi-
ddo do registro anterior.

“QOs autores trouxeram os documentos de
fls., entre os quais destaca-se a escritura de

“transferéncia de posse” de fls., onde os auto-
res receberam, por cessio que lhes foi feita
por Luiz Fernando Fragoso Galloti e sua mu-
lher, a posse e os direitos dela derivados de
uma drea com 250,22m?2.

“Q Dr. Promotor de Justica, em face deste
ultimo documento, opinou no sentido do inde-
ferimento da postulagdo inicial, ja que o ca-
minho ¢ a ac@o de usucapido, e nao a retifi-
cacio do registro, que estd correto.

“E o relatério. Decido.

“Adoto como razio de decidir o bem langa-
do parecer subscrito pelo Dr. Eroni José Salles,
promotor de justica substituto, em exercicio:

“Os requerentes pretendem, através da pre-
sente agio, retificar o teor do registro de um
imével que lhes pertence, alegando que dito
imével possui uma 4rea, a maior, de 250,22m?,
nao constante, naturalmente, do registro, pre-
tendendo que seja acrescentada ao registro
mais esse drea.

“Ocorre que, através do exame da do-
cumentagdo carreada aos autos, especialmente
a escritura de fls., verifica-se que a drea de
250,22m?, justamente a que dizem ser a dife-
renca, a maior, que pretendem incluir no re-
gistro, foi alquirida pelos requerentes através
de escritura piblica de transferéncia de posse
e faz confrontagdes com o imével do registro
retificando.

“Isto significa dizer que ndo h4d o que ser
retificado no registro a que se refere a inicial,
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pois o imdvel existe com a érea, medidas e
confrontagbes, exatamente como nele se con-
tém e declara.

“Ficou cristalinamente demonstrado, no pro-
cesso, que a intengdo dos requerentes € incor-
porar ao referido registro drea de terras adqui-
rida por cessdo de direitos possessérios, o que
é contrério ao Direito, néo servindo a presente
agdo para obter o fim desejado, pois ndo &
meio para se adquirir 0 domfnio de imével.

“Deverio os requerentes, entendemos, langar
mio da competente acio de usucapido, com o

objetivo de adquirir o dominio da gleba de
250,22m*.”

PARTE IDEAL
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“J4 se decidiu que: “*Ndo pode o simples
pedido de retificagdio de registro imobilidrio,
por linhas travessas, transformar-se em forma
aquisitiva da propriedade” (Jurisprudéncia
Catarinense 30/287).

“Ante o exposto, julgo improcedente o pe-
dido inicial, por ferir o disposto no art. 213
da Lei de Registros Piblicos. )

“Custas pelos requerentes. Sem verba hono-
réria.”

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Protdsio Leal ¢ Jodo Martins.
Floriandpolis, 22 de junho de 1984 — OSNY
CAETANO, pres. — NAPOLEAO AMARAN-
TE, relator — CYRO CAMPOS, procurador.

Registro de alienagio — Imével em condominio — Necessidade de prévia extingio deste
para a venda de parte pertencente a um dos proprietérios.

A alienacio de parte ideal de imdvel em condominio sem prévia extingdo deste
ou interveniéncia dos demais conddéminos torna inadmissivel o registro,

Apelagao civel 289/835 — Curitiba — Apelantes: Gilberto Felipe Daher e outro — A pelada:

Justica Piiblica (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio civel 289/83, de Curitiba, em que
sdo apelantes Gilberto Felipe Daher e outro e
apelada a Justica Publica.

1. Gilberto Felipe Daher e outro suscitaram
divida negativa contra o Oficial do Registro
de Iméveis da 9. Circunscrigdo Imobiliaria
desta Capital, a fim de seja ordenado aquele
Oficio que proceda ao registro da compra e
venda de um lote de terra situado em Cam-
pina Grande do Sul. Dizem que o Sr. Oficial
negou-se a proceder ao aludido registro por-
que entendeu, pelas certiddes apresentadas,
que o imével é parte de um todo indiviso,
havendo necessidade da extingdo do condomi-
nio. Afirmam que tal exigéncia ultrapassa os
limites exigidos pela lei, pois no registro ante-
rior ndo consta a existéncia de condominio.

Esclarece o Sr. Oficial do Registio da 9*
Circunscrigio desta Capital que o terreno é
parte ideal de um todo que estd em comum
com terceiros € que, na escritura, a delimita-
¢ido da parte ideal foi feita unilateralmente
pelo condémino vendedor. Sustenta, por fim,
que o registro s6 sera vidvel se houver retifi-

cag@o da escritura de fls., para que sejam des-
critos, separadamente, os imdveis.

O Dr. Curador, a fls., entendeu que, para
a realizagdo do registro, se faz necessdria a
divisdo prévia entre os conddminos.

Apbs a impugnagdo, o Dr. Juiz abriu nova
vista dos autos ao Dr. Curador, o qual opinou
pelo retorno do processo ao Registro ITmobi-
lidrio, em face do provimento da Corregedoria
da Justiga que trata da registrabilidade de fra-
¢Oes ideais, independentemente de serem ou
nao individualizadas suas caracterizacdes.

Atendendo ao despacho de fls., o Registro
de Iméveis da 9.* Circunscrigdo frisou que, em
nosso Estado, s6 se realiza o registro de parte
ideal quando do titulo que vai gerar a matri-
cula constam todos os elementos caracteriza-
dores do todo que estd em comum, o que, na
espécie, ndo ocorreu.

Sentenciando, 0 MM. Juiz a quo julgou im-
procedente o pedido.

Inconformados, os autores apelaram para
esta superior instincia.

Arrazoado o recurso, o Dr. Curador, com
vista, entendeu néo poder ser acatado o apelo,
uma vez que a sentenca fundamentou-se ndo
s6 em fatos materiais, mas também nos me-
lhores principios do Direito.
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A douta Procuradoria-Geral da Justiga opi-
nou, igualmente, pela improcedéncia do apelo.

2. Efetivamente, como bem acentua o digno
Magistrado, a fls., houve equivoco ou omisséo
quando da lavratura do registro 12.010, que
excluiu a circunstincia de que a drea de
18,5alq. estava em comum com terceiros. Essa
omissdo, evidentemente, ndo pode dar azo ao
registro ora pretendido, sob pena de se estar
desrespeitando os direitos e interesses dos de-
mais conddminos.

O art. 237 da Lei de Registros Piblicos, in-
vocado a fls., é pertinente, verbis: “Ainda que
o imével esteja matriculado, ndo se fara regis-
tro que dependa da apresentagio de titulo an-
terior, a fim de que se preserve a continuidade
do registro”.

Ocorre, todavia, que o titulo anterior, que,
na verdade, foi apresentado, acha-se eivado de
vicio, donde resulta que para a efetivacdo do
registro atual deve ser corrigido.

2.1 O zeloso Oficial do Registro de Imd-
veis, ao argiiir a divida, pondera:

“A divida que nos surgiu foi devida as
expressdes “... duas partes ..." constantes
no item “caracteristicos” do registro 12.010
deste Cartério (fls.).

“Essas expressdes querem significar duas
partes ideais? Ou duas partes autbénomas? Ou,
ainda, uma parte ideal e outra auténoma?

“« Aprioristicamente, ndo se pode responder,
com seguranca, a nenhuma dessas indagagdes.
E necessério, pois, retroceder um pouco, exa-
minando-se Os registros anteriores. Daf a so-
licitagdo feita aos interessados no registro, de
vez que Os registros anteriores néo sdo deste
Cartério, mas da 3. e 6.* Circunscrigdes Imo-
biliérias.

“Tendo-se apresentado, depois, certiddo do
registro anterior 30.678 (fls.), a davida se des-
fez. Da andlise das caracteristicas dos iméveis,
pela certiddo de fls., verifica-se que: a) o ter-
reno com 185alq. é parte ideal de um todo
que estd em comum com terceiros, pois no
final do item “caracteristicos”, na certiddo de
fls., 18se: “... sendo o descrito no item “A”
... em comum com outros”; b) o terreno com
a drea de 5 quartas, mais ou menos, é um
imével autonomo, independente, fora de co-
munhao.

“Assim, sabendo-se que a drea com 18,5alq.
nédo € um imével autdnomo, mas constitui parte
ideal de 4rea maior em comum, ndo vemos
possibilidade juridica de ser registrada a es-
critura dos suscitantes, porque nesta foram
enunciadas as metragens e confrontacdes da-
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quela parte ideal englobadamente com o ter-
reno que mede 5 quartas.

“Com a caracterizagdo englobada ou unifi-
cada das duas dreas, ficou patenteado que
houve a delimitagdo da aludida parte ideal,
feita sem prévia extingdo do condominio e
sem averbagdo da subdivisdo do todo que esta
em comum.

“Que a drea com 18,5alq. é parte ideal nio
paira mais divida, diante das certidGes de fls.

“Resta examinar agora, portanto, se a escri-
tura dos suscitantes, nos moldes em que estd
formalizada, pode ou ndo ser registrada” (fls.).

E, ao ser invocado, pelo Ministério Piiblico.
o provimento da douta Corregedoria Geral da
Justiga, “que trata sobre a registrabilidade dec
fragGes ideais” (fls.), correta e oportunamente
asseverou:

“O Provimento 260 da E. Corregedoria da
Justiga admite, no seu art. 18, parédgrafo tnico.
com a nova redagdo que lhe deu o Provimento
264/76, a matricula de parte ideal.

“Todavia, ficou assentado no citado provi-
mento que a caracterizagdo, a ser langada na
matricula, é a da totalidade do imével do qual
faz parte a fragdo ideal matriculada.

“Tal determinagdo sé pode ser, evidente-
mente, para evitar que alguns registradores,
desatentos € menos avisados, procedam 4 indi-
vidualizagdo e caracterizacdo da parte ideal
sem a necessdria precedéncia da extingdo do
condominio.

“Portanto, em nosso Estado, é vidvel a ma-
tricula sé de parte ideal. Mas, para que tal se
realize, é necessirio que do titulo que vai
gerar a matricula constem todos os elementos
caracterizadores de todo que estd em comum,
exigidos pela Lei de Registros Piblicos para a
matricula.

“Na espécie examinada nestes autos, nio
foram trazidas as caracteristicas da totalidade
do imével para possibilitar a matricula da par-
te ideal, nos moldes preconizados pelo Provi-
mento 264/76” (fls.).

Desnecessérias, é de se entender, maiores
consideragbes a respeito. Correta ¢ juridica a
r. sentenga recorrida, que, por isso mesmo,
merece confirmagdo.

3. Ante o exposto: Acordam os Juizes da
3. Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Parand, por unanimidade de votos,
em negar provimento ao apelo.

Curitiba, 17 de abril de 1984 — MAXIMI-

LIANO STASIAK, press. — HENRIQUE
CESAR, relator — SCHIAVON PUPPI.
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Condominio néo registrado — Inadmissibilidade de cogitarse da realidade fisica daquela
— Carta de adjudicagio expedida em execucdo judicial — Registro negado.

TITULO JUDICIAL

Competéncia do oficial para exame de sua validade, legalidade e eficicia.

Antes da averbagiio da cowmstrugio ndo se pode cogitar da realidade fisica dos
apartamentos. Os negdcios juridicos sé podem respeitar os “direitos de aguisicdo™
concernentes as acessoes em obra e as respectivas fragdes ideais de terreno.

Inobstante a origem judicial do titulo, compete ao Oficial verificar se satisfaz os
requisitos legais indispensdveis ao ingresso no Registro Imobilidrio. Assim,
a andlise da validade, legalidade e eficdcia do titulo, com exame dos vicios extrin-

secos e intrinsecos.

Apelagido civel 3.433-0 — Sdo Vicente — Apelante: IAPAS — Apelado: Oficial Interino do

Cartdrio de Registro de Imodveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.433-0, da comarca de Sdo Vi-
cente, em que ¢ apelante o IAPAS, e apclado
o Oficial Interino do Cartério de Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unénime, adotado o relatdrio de fls., negar
provimento ao recurso.

1. O apelante ndo se resigna com a r. sen-
tenga que, acolhendo divida, negou registro a
carta de adjudicagdo, por entender invidvel o
ingresso no Registro de Iméveis de titulo refe-
rente a unidades autbnomas de edificio sem
que registrada a especificagao do condominio e
apresentada a carta de habitagdo. No recurso,
sustenta que o suscitante efetuou o registro da
penhora das unidades, certificando serem de
propriedade da executada, omitindo a existén-
cia do registro de incorporacéo apenas. Argu-
menta com a inaplicabilidade ao caso do dis-
posto no art, 63, § 7.°, da Lei 4.591/64 e com
a possibilidade da alienagao por leildo piblico,
em caso de execugiio por débitos previdencia-
rios, por aplicagdo analdégica do disposto no
art. 32 do mesmo diploma legal.

2. E manifesta a improcedéncia do recurso.
Inobstante a origem judicial do titulo, compete
ao oficial verificar se satisfaz os requisitos le-
gais, indispensdveis ao ingresso no Registro
Imobilidrio. Assim, necesséria a anédlise da va-
lidade, legalidade e eficdcia do titulo, com exa-
me dos vicios extrinsecos e intrinsecos.

Trata-se, no caso, de carta de adjudicacdo
relativa a nove unidades auténomas do Edificio
Guaraciara, situado no Municipio da Praia
Grande, & qual é atribuida vistosa irregulari-

dade como impediente de registro. Consiste tal
irregularidade na induvidosa falta de registro

‘de especificagdo e convengdo do condominio

(fls.).

Nos termos do art. 44 da Lei 4.591/64, para
que um condominio venha a ser regularizado
€ mister proceder-se primeiramente & averbagido

de sua construcdo. Desta maneira, desaparece

a incorporagdo, que cede lugar ao condominio,
valendo relembrar, a propésito, a ligdo do in-
signe Caio Mirio da Silva Pereira:

“O contrato de incorporacdo extingue-se
com a conclusiao da edificagdo ou do conjunto
de edificagbes e sua entrega aos adquirentes
em condigbes de habitabilidade, considerada
esta expressido no sentido de sua utilizagdo.

“A Lei 4.591/64 prevé este termo final de
contrato, determinando, uma vez concedido o
“habite-se” pela autoridade administrativa, que
o incorporador requeira a averbagdo da cons-
trugdo das edificagbes, para efeito de indivi-
dualizac¢@o e discriminag@o das unidades” (“In-
corporagio imobilidria”, in RDI 4/17).

- Alids, a esse propdsito ja afirmou este Con-
selho que: “Antes da averbagdo da construgdo
ndo se pode excogitar da realidade fisica dos
apartamentos. Os negdcios juridicos s6 podem
respeitar os “direitos de aquisi¢gdo”, concer-
nentes #s acessdes em obra e as respectivas
fragGes ideais de terreno. A incorporagio ndo
se confunde com a instituicdo. A primeira é
situagdo prévia transitéria” (Ap. civel 286.693,
Sdo Paulo, 17.12.79, rel. Des. Andrade Jun-
queira, in Narciso Orlandi Neto, Registro de
Imdveis, ed. Saraiva, 1982, ementa 264, p. 271).

Deve ser afirmado, de outra parte, que o
registro da especificacdo é que di existéncia
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juridica ao condominio por unidades auténo-
mas, fazendo cessar as atribuigdes do incorpo-
rador, conforme decidiu este Conselho nas Ap.
civeis 286.409 e 286.693, de 17.12.79, em que
foi relator o Des. Andrade Junqueira (in Nar-
ciso Orlandi Neto, ob. cit., pp. 151 e 272).

Nio cabe objetar com o registro da penhora
efetivado anteriormente, porque, a toda evi-
déncia, feito irregularmente, nao sendo excessi-
vO repetir, a esse respeito, que: “registros irre-
gulares nio justificam outras propositadas irre-
gularidades” (Ap. civel 271.597, Sdo Paulo,
25.7.78, rel. Des. Andrade Junqueira, in Nar-
ciso Orlandi Neto, ob. cit., ementa 130, p. 132).

Infundado, ainda, 0 argumento de inaplica-

bilidade do art. 63, § 7.°, da Lei 4.591/64,
porque, evidentemente, refere-se o dispositivo’
legal a situagdo juridica diversa dessa dos’

autos, ndo tendo sido, ademuais, invocado como
causa de recusa do registro.
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Anote-se, finalmente, que a certiddo de qui-
tagdo de débitos previdencidrios, ndo acolhida
entre os fundamentaos de procedéncia da divi-
da, ndo € efetivamente exigivel na espécie, por
se tratar o tftulo de carta de adjudicagéo expe-
dida em execugdo judicial (Ap. civel 270.748,
Nhandeara, de 29.5.78, rel. Des. Andrade Jun-
queira, in Narciso Orlandi Neto, ob. cit., emen-
ta 155, p. 159).

Inteiramente procedentes, portanto, os fun-
damentos levantados na divida e acolhidos na

_sentenca apelada.

3. Do exposto, acordam, por votagio uni-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
ex lege.

Sao Paulo, 22 de maio de 1984 — AFONSO
ANDRE, pres. — BATALHA DE CAMARGO,
corregedor geral e relator — PINHEIRO
FRANCO, vice-pres.

Principio da prioridade do registro — Distingiio inexistente entre a transmissio “inter
vivos” e a “mortis causa” — Prevaléncia do registro anterior até que venha a ser desfeito

ou cancelado.

Embora pelo instituto da saisina ocorra a investidura legal e instantdnea dos her-
deiros e legatdrios nos direitos do “de cujus”, sendo o dominio adquirido pela suces-
sdo, e ndo pela partitha, que é mero ato declarativo da propriedade, esta sé vale
entre os herdeiros e s6 prevalece perante terceiros depois de registrada. Havendo titulo
anteriormente registrado, com outra origem, prevalece por for¢a do principio da prio-
ridade, até que venha a ser desfeito ou cancelado.

Apelagiio civel 17.298 — Rio de Janeiro — Apelantes: Espdlios de Justina de Souza Liberalli
e outro — Apelados: Walter Lopes e sua mulher e outros (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 17.298, em que sdo apelantes
Espélios de Justina de Souza Liberalli e de
Miério de Souza Liberalli, primeiros apelados
Walter Lopes ¢ sua mulher e segundos apela-
dos Sérgio Augusto Guimardes Pereira ¢ sua
mulher: Acordam, por unanimidade de votos,
os Desembargadores da 8* Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Ja-
neiro em negar provimento aos agravos retidos
e & apelagdo. Custas ex lege.

E assim decidem integrando neste o relatério
de fls.,, quanto aos agravos retidos, por ndo
ter razdo a agravante. No que concerne ao
primeiro, por competir as partes a produgéo
da prova, que nio deve ser obtida através de
oficio do juizo. In casu, a prova que pretende
a agravante produzir consiste em certiddo do
Registro Imobilidrio. Ora, tal prova independe
de oficio, podendo a parte requeré-la e produ-

zi-la. Além de ndo ter procedéncia por esse
motivo, estd prejudicado, por ter sido, por
oficio do Relator, fornecida pelo oficial a cer-
tiddo pretendida, requisitada ndo para atender
a pretensdo do agravante, mas para {ormar a
convicgdo do Julgador. Quanto ao segundo
agravo, ndo hé lei processual ou norma regi-
mental que dé prazo para oferccimento de
memorial. O juiz pode concedé-lo, mas a parte
ndo tem direito a prazo para oferecélo. Por
isso, ndo procede, também, o segundo agravo.
Conseqiientemente, a Cimara nega provimento
aos agravos retidos.

Quanto ao mérito, improcede o recurso, por
ptevalecer no Direito brasileiro, em relagdo a
terceiros, o principio da prioridade da trans-
cricdo. In casu, a primeira transcri¢gdo, ocor-
rida em 1925, foi do titulo de Anténio dos
Santos Rodrigues. Anteriormente ao ano cita-
do, nada consta do Registro a respeito do
imével reivindicando, enquanto o titulo em
que se funda a pretenséo dos autores, ora ape-
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lantes, foi registrado somente em 1969, por
forca de decisao proferida em vistoria, que,
tendo natureza de jurisdi¢do graciosa, ndo al-
canga o titulo em que se funda o direito dos
réus, por ndo ocorrer a intervengdo dos mes-
mos no referido procedimento. E certo que o
imével em causa, registrado em 1925, foi adqui-
rido, melhor seria dizer, pago a Floriano dos
Santos Rodrigues, na época de menoridade,
José dos Santos Rodrigues e ao inventariante
Antdnio dos Santos Rodrigues, na partilha dos
bens deixados por Manoel Fernandes Rodri-
gues e Emilia Cecilia dos Santos Rodrigues,
cabendo, segundo o formal de partilha, passa-
do em 9.3.25, uma terga parte a cada um dos
herdeiros acima indicados. O registro desse
formal de partilha &, assim, a primeira trans-
crigéo, sendo o tunico titulo dos réus. Acresce
que, por um “golpe de mégica”, os herdeiros,
com base nesse formal de partilha e com a
transcrigio do mesmo em 1925, passaram a
ter dominio sobre o imdvel reinvindicando,
isto porque do inventirio de Manoel Fernan-
des Rodrigues e Emilia Cecilia Fernandes Ro-
drigues ndo consta qualquer titulo de proprie-
dade referente ao imével reivindicando, como
esclarece o ilustre Juiz orfanolégico (fls.) em
resposta a oficio do Relator (fls.). Assim, no
inventdrio citado foi arrolado o imével rei-
vindicando, sem ser instruido com o titulo, isto
porque no Registro de Iméveis a primeira
transcricio € do formal de partilha referido.
Destarte, inventariado, sem titulo, o formal de
partilha, por um “golpe de mégica”, tornou-se
o titulo de propriedade, que, transcrito, con-
feriu dominio aos herdeiros. Mas, licito ou
ilicito, de boa ou de ma-fé, produz todos os
efeitos enquanto ndo decretada a nulidade da
partilha, da qual se originou o titulo, e en-
quanto ndo cancelada a transcri¢cdo imobilidria
precedente, que, como estd dito com acerto
na sentenga, legitima a propriedade dos réus
¢ litisconsortes, que sdo terceiros, pois ndo
sdo os herdeiros beneficiados por tal partilha.

E certo, por outro lado, segundo o Min.
Hermenegildo de Barros, ser aceita, “a0 tem-
po da promulgacio do Cédigo Civil, a dou-
trina de que os direitos e as obrigages do
de cujus, ou, mais propriamente, o dominio e
a posse da heranga passavam, desde o momen-
to da morte daquele, aos respectivos herdeiros,
que os adquiriam, ipso jure, independente-
mente de qualquer manifestago de sua von-
tade, ainda quando ignorassem o fato do fale-
cimento”,

Nisto — prossegue o saudoso Ministro —
consiste a instituicio conhecida no Direito
francés pelo nome de saisine, que vem a ser
uma investidura legal e instantinea dos direi-
tos ativos e passivos do defunto (Manual do
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Cédigo Civil, vol. XVI11/36, Jacintho Ribeiro
dos Santos, Rio de Janeiro, 1929, 2* tiragem).
Enfatiza, ainda, o citado autor ser a sucessdo
legitima ou testamentdria um dos modos de
adquirir dominio, sendo a partilha mero ato
declarativo de propriedade (ob. cit., p. 38).

-No mesmo sentido é a licado de Pontes de

Miranda em seu Tratade de Direito Privado
(Parte Especial, t. XV1/12 e ss.). Escreve Pon-
tes: “Hoje, todos os herdeiros, legitimos e tes-
tamentérios, sdo beneficiados pela saisina”,
passando a propriedade e posse, ipso jure, aos
herdeiros legitimos por forca da saisina juris
(p. 12). Prossegue Pontes: “O Cédigo Civil,
art. 1.572, claramente institui transmitirem-se,
desde logo, quer aos herdeiros legitimos, quer
aos testamentérios, o dominio e a posse” (ob.
cit., p. 17). Conclui Pontes estar prevista no
citado dispositivo legal a saisina do Direito
francés (ob. cit.,, p. 17).

Ora, com base nesse principio, os apelantes
teriam razdo, por ter requerido e obtido, em
1859, Martinho José de Morais, da Camara Mu-
nicipal da cidade do Rio de Janeiro, carta de
traspasse e aforamento referente ao imével rei-
vindicando, alienando-o, em 1875, a José Ro-
drigues da Silva & Cia. por escritura de 16.
-10.1875, que, por sua vez, o alienou, em 1881,
por escritura publica, a Jodao Teixeira de Souza,
que, falecendo, Frederico Augusto Liberalli o
adquiriu na partilha. Em 1919 foi apostilada
a carta de aforamento Para na mesma consta-
rem os nomes de Frederico Augusto Liberalli
¢ sua mulher.

Mas, se assim €, se ocorre a transmissio do
dominio e da posse ipso jure, por forga do que
dispde o art. 1572 do CC, aos herdeiros, o
certo é que a partilha, ndo transcrita no Re-
gistro de Iméveis, vale entre os herdeiros, mas
ndo em relagdo a terceiro. Para terceiros pre-
valece o que constar do Registro de Imdveis.
A respeito do valor do registro em relagio a
transmissao da propriedade, magnifica é a
licio de Philadelpho Azevedo (Registros Pui-
blicos). Assim, tendo em vista terceiros, ndo se
deve distinguir transmissdo inter vivos da mor-
tis cqusa, para dar prevaléncia a transcri¢do no
primeiro caso e & saisine no segundo, por néo
ser esse o espirito da nossa legislagdo. Clévis
Bevildqua, defendendo o projeto na Comissdo
Especial da Cimara dos Deputados, traz 2 co-
lagdo ligdo de Teixeira de Freitas: “O sistema
da transcri¢do, para operar a transmissdo dos
iméveis e atribuir direitos reais, se nio purifi-
ca a propriedade, pelo menos a expde 2 luz da
publicidade” (Projeto de Cddigo Civil Brasi-
leiro, vol. V/238, Rio de¢ Janeiro, Imprensa
Nacional, 1902); e, conclui, a “transcrigdo nio

‘€, no Direito pétrio, sendo uma tradigdo mais

solene” (p. 239).
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Assim, para os adquirentes de boa-fé, ora
apelados, terceiros, tem valor o que constar do
Registro Imobilidrio, que prova a existéncia
do dominio em favor de quem primeiro trans-
crever. Ora, a anterioridade € da transcrigdo
de 1925, que tem valor até ser cancelada.

Se examinado o problema & luz do Direito
anterior ao Cédigo Civil, também na@o tém ra-
zdo os autores. Se ndo, vejamos: o Dec. 3.453,
de 26.4.1865, que regulamentou a Lei 1.237,
de 24.9.1864, criadora do Registro Geral, ape-
sar de enfatizar o valor de tal Registro, por sé
terem os atos registrados forga contra terceiro,
exclui, em seu art. 260, as transmissGes mortis
causa. No art. 28 obrigou a transcri¢do das
transmissdes de imdveis que possam ser susce-
tiveis de hipoteca. O art. 256 do citado regu-
lamento, ao tratar do “objeto e efeitos da trans-
cricdo”, prescrevia ndo operar “seus efeitos a
respeito dos terceiros sendo pela transcrigdo e
desde a data dela, a transmissdo entre vivos
por titulo oneroso ou gratuito dos iméveis sus-
cetiveis de hipoteca”. No art. 259, ao enume-
rar os atos sujeitos a transcri¢do para que pos-
sam valer contra terceiros, indicou a “compra
¢ venda pura ou condicional”. O imével rei-
vindicando ¢é hipotecdavel. Sendo hipotecdvel,
aplicdvel lhe era a legislagdo de entdo. Ora,
em 1875, na vigéncia da Lei 1.237, de 1864,
e do supracitado Dec. 3.453, Martinho José de
Morais vendeu o imével em causa a José Ro-
drigues da Silva & Cia., por escritura piblica
de 16.10.1875, que, por sua vez, o alienou,
em 1881, a Jodo Teixeira de Souza. Tais alie-
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nagdes puras ndo foram transcritas no Registro
Geral da época, instituido pela legislagdo aci-
ma citada, para ter for¢a contra terceiro, ape-
sar de hipotecdvel ser o mesmo.

Assim, antes do Cddigo Civil, as citadas alie-
nagdes poderiam ter sido transcritas. Mas nao
o foram, ndo valendo, assim, contra terceiros.
Em virtude disso, o titulo, do qual se originou
o de Frederico Augusto Liberalli, ndo produ-
zia efeitos contra terceiro; conseqilientemente,
também era destituido desse efeito o titulo de-
rivado do mesmo, ou seja, o formal de partilha
de 1909.

Na época poderia ter sido sanado esse vicio,
bastando a transcrigdo daquelas alienagbes ou
do formal no Registro Geral. Mas ndo o fize-
ram os herdeiros naguela época e nem depois
da vigéncia do Cédigo Civil, sé vindo a fazé-lo
em 1969, e assim mesmo em decorréncia de
decisio proferida em vistoria, da qual nao fo-
ram partes os réus,

Destarte, a legislagio da época néo favorecia
os apelantes.

Impera, pois, a prioridade da transcrigio,
que Lafayette entende como ato externo de
que a lei fez depender a transmissdo de domi-
nio, por ele denominada de “tradigdo solene”
(Direito das Coisas, § 48, II). Ora, prioridade
é do titulo dos réus, transcrito em 1925, en-
quanto o dos apelantes s6 o foi em 1969,

Por todas essas consideragdes a Cédmara ne-
ga provimento ao recurso.

Rio de Janeiro, 30 de novembro de 1982 —
DOURADO DE GUSMAOQ, pres. e relator.

Sucessao — Distin¢do entre esta ¢ a sucessdo na propriedade de lotes individualmente consi-
derados — Inteligéncia e aplicagio do art. 29 da Lei 6.766/79 (art. 9.° do Dec.-lei 58/37)

— Caso de averbagdio — Voto vencido.

A sucessdo no loteamento verifica-se quando, “inter vivos” ou “causa mortis”,
alguém adquire a propriedade loteada ou o que resta dela, passando a ser o loteador,
titular da gleba loteada, e nio simplesmente o proprietdrio dos lotes individualmente
considerados. Essa sucessio deve ser objeto de averbagdo, e nio de regisiro na matri-

cula de cada lote.

Apelagao civel 1.2310 — Adamantina — Apelante: Eudema Lanza Monteiro — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 1.231-0, da comarca de Adaman-
tina, em que € apelante Eudema Lanza Mon-
teiro, sendo apelado o Sr. Oficial do Registro
de Imdéveis da comarca: Acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por maioria de votos, dar provimento ao
recurso.

1. Trata-se de apelagfo contra sentenga que,
acolhendo divida do Serventudrio, negou o re-
gistro da carta de adjudicagdo de uma érea
loteada, expedida nos autos do inventdrio do
loteador, em beneficio da vidva, ora apelante,
sob fundamento de que a sucessdo, in casu,
alcanga cada lote, individualmente, aue devem
ser descritos para matricula e registro.

2. O problema dos autos envolve a chama-
da “sucessdo no loteamento”, verificada quan-



JURISPRUDENCIA

do, inter vivos ou causa mortis, alguém adqui-
re a propriedade loteada (ou o que resta dela),
sucedendo o loteador em todos os direitos e
deveres, obrigando-se a respeitar 0s compro-
missos e cessOes relativos aos lotes jd negocia-
dos etc. A disciplina ¢ a garantia disso estdo
no art. 29 da atual Lei 6.766/79 (anteriormen-
te, no art. 9.° do Dec-lei 58/37).

O sucessor no loteamento passa a ser o lo-
teador, titular da gleba loteada, e néo simples-
mente o proprietario dos lotes individualmen-
te considerados, como se 0s comprasse isola-
damente do loteador.

No caso dos autos ndaoc houve compra de
lotes, nem sucessdo na propriedade de lotes,
mas sim duas “sucessdes no loteamento”.

A primeira ocorreu quando os dois primiti-
vos loteadores dividiram o loteamento entre
si (sucessdio infer vivos). Nessa divisdo, a parte
que coube a Paulo Cruz Monteiro foi trans-
crita sob n. 2.221 no Registro de Iméveis de
Lucélia, & qual percencia o imével, na época.
Da certiddo dessa transcricdo percebe-se que
foram descritas as quadras e a drea total, e ndo
os lotes individualmente (fls.). Da certiddo se-
guinte se extrai que o Dr. Paulo Cruz Montei-
ro continuou vendendo lotes desse que passou
a ser o seu loteamento (parte do anterior)
(fls.). A relag@o de lotes vendidos e dos rema-
nescentes estd a fls.

A segunda ocorreu causa mortis, com o fa-
lecimento de Paulo Cruz Monteiro, sendo a
mesma drea do loteamento inventariada em
bloco, para adjudicagio a vidva, ora apelante
(fls.) que, portanto, ndo comprou nem herdou
lotes, mas sucedeu no loteamento.

Assim, “seria absurdo exigir que o adquiren-
te da propriedade loteada fosse titular de tan-
tas matriculas quantos os lotes componentes
do loteamento, nas quais — em cada uma de-
las — se procedesse a um registro da venda do
lote. ... Seria letra morta o disposto no art.
29 da Lei 6.766/79” (Arnaldo Malheiros, “Su-
cessao no loteamento”, in RDI 8/84),

A exigéncia do Cartério nesse sentido sé
pode ter o escopo do recebimento dos emolu-
mentos correspondentes para cada um dos in-
finddveis atos que seriam necessdrios para re-
gularizar a propriedade de centenas de lotes
ainda remanescentes (fls.), o que, frente &
permissdo legal da “sucessdo no loteamento”,
ndo tem sentido.

86 que a averbagdio ndo pode ocorrer na
inscrigdo primitiva (anterior & divisdo), supe-
rada pela transcri¢do 2.221 que, bem ou mal,
foi aberta na comarca de Lucélia e, assim, re-
presenta o registro anterior a que se filia a
adjudicag@o decorrente do inventdrio. Nesta
serd averbada a sucessdo, da mesma forma que
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14 se averba o casamento do de cujus, como
também exigido (fls.), assim se fazendo nos

termos do art. 167, II, n. 5, da Lei de Registros
Publicos.

Quanto a matricula, s6 serd aberta por oca-
sido do primeiro registro a ser lancado na co-
marca de Adamantina (Lei de Registros Publi-
cos, art. 228), e isto ainda ndo ocorre.

3. Ante o exposto dio provimento ao re-
curso.

Sao Paulo, 27 de julho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, vice-pres. e relator — AFONSO ANDRE,
corregedor geral da Justica, vencido, com a se-
guinte declaragiio de voto: 1. Divergi da dou-
ta maioria para negar provimento ao recurso.
Resume-se a questdo na forma de ser registra-
da a sucessdo do loteador, isto é, importa de-
cidir se um ftinico ato de registro pode refletir
a transmiss@o da propriedade loteada ou se, ao
revés, cada lote deve ser considerado isolada-
mente.

O lotcamento Aguapei do Alto foi feito pelos
dois co-proprietarios do imével. Providenciada
a inscri¢do, promoveram, entre si, a divisdo da
propriedade loteada. Os lotes que couberam a
Paulo Cruz Monteiro sdo objeto da transcrigdo
2221, relativa a seu quinhdo na divisdo. Va-
rios destes lotes foram posteriormente aliena-
dos, havendo registros nas comarcas de Lucé-
lia e Pacaembu, a cujas circunscricSes perten-
ceu o loteamento. O que a apelante pretende
€ o registro do titulo judicial em que lhe fo-
ram adjudicados os lotes remanescentes do lo-
teamento. Em verdade, cla ndo esclarece como
entende que deva ser feito o registro; quer
apenas que seja praticado um unico ato, com
a cobranga de custas devidas pelo registro de
loteamento, sem a descri¢io individual dos
lotes ¢ sem a apresentacio de certiddes nega-
tivas de Onus e alienagdes relativas a cada lote,

Jindividualmente. Sustenta a recorrente que ha

simples sucessdo nos direitos e deveres assumi-
dos pelo loteador, ndo sendo aplicdveis as nor-
mas legais que regem as transmissdes da pro-
priedade.

O Oficial entende que a transcri¢do aberta
quando da divisdo da propriedade loteada des-
figurou o loteamento. J4 nfo se poderia falar
em propriedade loteada, mas sim em lotes a
considerar individualmente. Exigiu, entfo, as
certiddes que os descrevam, os valores venais, a
descrigdo completa de todos no titulo e a aver-
bagdo do casamento do autor da heranga. Estas
providéncias seriam necessdrias para a aber-
tura das matriculas, uma para cada lote.

2. A averbagéo do casamento € indispensé-
vel e com ela concordou a recorrente. Os va-
lores venais dos lotes constam da certiddo
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apresentada pela apelante e o apelnglo_ ja se
satisfez com o documento. Resta decidir se a
razdo estd com o Oficial, como reconheceu a
r. sentenca, ou se a pretensdo da recorrente é
fundada.

3. H4 duas formas de levar ao Registro de
Iméveis a sucessdo da propriedade loteada, mas
apenas uma delas é a correta. A transmisséo,
por ato inter vivos ou causa mortis, pode, em
primeiro lugar, ser averbada & margem da ins-
crigdo do loteamento ou na matricula em que
foi registrado. E a posicdo que defendeu o
Des. Andrade Junqueira na Ap. civel 280.538,
em declaragdo de voto vencido (in Registro de
Imdveis, Narciso Orlandi Neto, ed. Sa::aivn,
1982, p. 291). Em segundo lugar, a transmisséo
pode ser registrada nas matriculas relativas a
cada um dos lotes transmitidos. E a tese vence-
dora na jurisprudéncia deste E. Conselho.
Assim foi decidido, por maioria de votos, no
acérddo j4 mencionado e, por unanimidade,
em outro, proferido na Ap. civel 2950, relata-
do pelo Des. Adriano Marrey (ob. cit,, p. 388).

O qltimo entendimento, data venia, é o
melhor.

A transmissdo da propriedade exige ato de
registro, € ndo mera averbagdo. A inscr!c;ﬁo do
loteamento, tal como exigiam o Dec.-lei 58/37
¢ o velho Regulamento de Registros Pﬁblicos_,
ndo se assemelhava & transcricdo em sua efi-
cdcia. A inscrigdo era ato meramente declara-
tério, que ndo dava nem tirava direito real.

Tanto a inscrigdio do loteamento ndo era
suficiente para formalizar a constituigiio de di-
reitos reais, que o art. 8.° do Dec.lei 58/37 ja
determinava: “O registro instituido por esta
lei, tanto por inscri¢do quanto por averbar,:ﬁq.
néo dispensa nem substitui o dos atos consti-
tutivos ou translativos de direitos reais na for-
ma e para os efeitos das leis e regulamentos
dos registros piblicos”.

A averbacdo da transmissdo da nropriedade
loteada & margem da inscricio do loteamento
seria ineficaz. Ademais, a existéncia da trans-
crigdo 2.221, em nome do autor da heranca,
exige que a ela se filiem os registros subse-
giientes.

A forma encontrada pela douta maioria, data
venia, ndo se coaduna com a eficicia da aver-
bagd@o. Destina-se esta a levar ao Registro mu-
tagdes objetivas por que passa o imével, nunca
as transformagGes na titularidade do direito
real a que se referem.

Ainda, de acordo com o art. 167, I, n. 25,
da Lei 6.015/73, a adjudicagio deve ser regis-
trada na matricula, e ndo averbada. A averba-
¢éo que se fizesse alhures nio satisfaria o prin-
cipio da continuidade, que esta é a finalidade
do registro da transmissdo causa mortis.
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Por outro lado, uma vez registrado (ou ins-
crito) o loteamento, cada lote passa a consti-
tuir unidade imobilidria. As mutagGes subjeti-
vas devem, em conseqiiéncia, ser retratadas em
sua prépria matricula.

No caso dos autos, quando foi aberta a
transcrigéo 2.221, houve uma divisdo entre os
co-proprietdrios do imével loteado. A divisio
foi transcrita no Livro 3, como era de rigor. Ti-
vesse sido feita na vigéncia da Lei 6.015/73,
certamente teriam sido abertas matriculas para
os lotes, para o registro, em cada uma, da atri-
bui¢do consubstanciada no titulo.

4. Resumindo o que foi dito, a razio est4
com o Oficial ¢ com a sentenga recorrida. A
uma, porque a transmissédo deve ser registrada
€ O registro exige abertura de matricula (art.
236 da Lei de Registros Piblicos), A duas, por-
que o principio da unitariedade da matricula
manda que a cada imdvel corresponda uma
matricula e vice-versa; seria inadmissivel a
laberl"ura de uma tinica matricula para todos os
otes.

A descricio individualizada dos lotes é ne-
cessdria para a abertura das matriculas e deve
constar do titulo. As certidGes atualizadas das
circunscrigGes anteriores, negativas de 6nus e
alienagGes, relativamente a cada um dos lotes,
580 requisitos previstos nos arts. 197 ¢ 228 da
Lei de Registros Piiblicos,

5. Duas ressalvas sdo necessdrias. As certi-
ddes negativas de Onus e alienacdes ndo pre-
cisam trazer a descrigio de cada um dos lotes.
Em se tratando de loteamento inscrito, os lotes
sdo identificados por nimero e quadra, 0 que
¢ suficiente para os fins a que se destinam as
certiddes. Serd conveniente que uma copia au-
tenticada da planta depositada no Cartério de
Lucélia seja apresentada juntamente com as
certiddes. A descrigdio, nao obstante, ndo pode
ser omitida no titulo.

A outra ressalva diz respeito 2 sucessdo nos
direitos e obrigagdes do loteador. Da-se esta
independentemente de qualquer ato registrd-
rio, A abertura de matriculas para os lotes nio
significa a ndo aplicagdo do que dispde o art.
29 da Lei 6.766/79. A recorrente adquire a
propriedade loteada e sucede o transmitente
em todos os seus direitos e obrigagdes por for-
¢a da lei, e ndo de qualquer ato registrério.

Em relagéio as custas, reconhece-se que o re-
gistro da carta de adjudicagdo seria dispendio-
s0. Pagaria a recorrente a abertura da matricula
€ o registro do titulo relativamente a cada lote.
Niéo se a pode livrar desses gastos. De lege
ferenda, seria conveniente a previsdo de forma
especial de cobranga de custas nas transmissdes
de propriedades loteadas.

6. Esses os motivos pelos quais, dissentindo
da douta maioria, nego provimento ao recurso.
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CONDOMINIO
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Agdo contra construtora — Interesse comum confundido com o individual de alguns condé-

minos — Representacio daquele pelo sindico

— Ilegitimidade de parte.

O condominio tem legitimidade apenas na representacio dos interesses da comu-
nhdo, faltando-lhe para as questdes pertinentes a direitos individuais dos condbéminos.

Apelagdo civel 16.455 — Balnedrio Camborii — Apelante: Condominio Edificio Morada
do Sol — Apeladas: CEISA — Construcio ¢ Empreendimentos Imobilidrios S/A e outra

(T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel 16.455, da comarca de Bal-
neério Camboril, em que é apelante Condomi-
nio Edificio Morada do Sol, sendo apeladas
CEISA-Construgio e Empreendimentos Imo-
bilidrios S/A e Maguefa-Empreendimentos
Imobilidrios Ltda.: Acordam, em 2* Clmara
Civil, sem discrepincia de votos, integrado
neste o relatério de fls., conhecer do recurso
¢ negar-lhe provimento. Custas pelo apelante.

Assim decidem acolhendo o entendimento
do Magistrado @ quo, que, com reconhecida
acuidade, bem apreciou a gquaestio:

“Trata-se de uma ag@o proposta pelo Con-
dominio Edificio Morada do Sol contra
CEISA-Constru¢des ¢ Empreendimentos Imo-
bilidrios S/A e Maguefa-Incorporagées Imo-
bilidrias Ltda.

“O edificio foi construido pela Maguefa e
por incorporagdo da CEISA.

“O autor alega que com a ocupagio, pelos
conddminos, das unidades vendidas constatou-
-se uma série de irregularidades ocasionadas
por negligéncia na execugio.

“Aponta como defeitos: a parede frontal do
edificio, que se acha revestida com lajotas de
cerdmica, por deficiéncia do material usado
na sua aplicagdo, est4 gradativamente se sol-
tando, sem sctor especifico, e que a qualquer
momento pode ocorrer em toda a superficie
revestida, colocando em risco de vida os
ocupantes do imével; a fossa asséptica, confor-
me vistoria e notificacdo da Secretaria de Saii-
de Pdblica, ndo estd edificada nos padrdes
estipulados pelo 6rgdo; por ocasifio das chuvas
o hall de entrada do edificio sofre a invasio
das 4guas, até a proximidade da residéncia
do zelador, em face da falta de nivelamento
do piso exterior, que ndo proporciona a vazdo
das mesmas “via condutor”; igual sorte tem o
subsolo, com a infiltragio das dguas quando
abundam no “terrago”, ocasionada pelo isola-
mento insuficiente e tecnicamente pelas razées
também ventiladas na parte final do item

3.3; os rejuntes dos parapeitos de mérmore
das sacadas ndo estdo efetivados de maneira
uniforme a impedir que sua deficiéncia forme
canaletas que ddo vazio a sistemético escor-
rer das dguas, provocando, com isso, manchas
em todas as paredes frontais das sacadas; cons-
tata-se que foram aplicados nas grades de alu-
minio das sacadas parafusos inadequados as
condigdes atmosféricas do local, estando uma
série deles em estado de decomposigio total;
nas muretas do pavimento térreo, parte fron-
tal e lateral, o reboco e componentes de isola-
mento estao-se desprendendo, acusando inefi-
cécia de qualidade; numa das paredes da caixa
d’dgua do edificio constata-se visivelmente a
ruptura, seja, trincamento, podendo ocorrer,
no decurso do tempo, progressdo perigosa a
seguranca dos conddminos, principalmente o
ap. 2001 e o gabinete da administragdo; o
registro geral de acesso de dgua potdvel ao
prédio, aposto na entrada do edificio, nfio tem
regulagem correta, ocasionando, com isso, a
perda de quantidade incalculdvel de dgua,
conseqiientemente o pagamento & CASAN de
liquido ndo efetivamente consumido; o incine-
rador de restos, seja, de lixo, ndo tem seu fun-
cionamento efetivo; as portas dos elevadores
em cada pavimento ndo sdo adequadas s con-
digbes atmosféricas locais, pois, expostas a
agdo do tempo, sofrem processo de dilatagio,
ocasionando empenamento, ¢ dai advém ou-
tras conseqiiéncias de toda série; as portas e
janelas da casa das méaquinas no subsolo, con-
feccionadas em material de inadequada resis-
téncia 4 maresia, em pequeno lapso de tempo
tém seu estado de decomposicdo visivel a
olhos nus; de igual forma encontram-se as
tampas das caixas de incéndio e de luz; as jane-
las dos BWC, lavabos e BWC de empregados
de cada unidade foram confeccionadas em ma-
terial inadequado, apresentando graves ava-
rias, além da agéio de cupins; os caixilhos das
janelas dos dormitérios, consoante mesmo me-
morial, seriam de aluminio ao invés de madei-
ra, esta que, pela agdo do tempo, principal-
mente na parte exterior, tem duragéo limitada,
estando j4, em alguns casos, a merecer cuida-
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dos especiais; aspecto de maxima gravidade
s#o os janeloes que fazem as vezes de parede
frontal as sacadas, os quais, com o advento
das' chuvas, ndo tém, principalmente na sua
parte inferior condigoes de vedar a infiltragao
das dguas, provocando a deterioragdo de tape-
tes, carpetes € mesmo o assoalho; quase em
todas as unidades verificam-se lamentdveis de-
feitos de acabamento em torno dos caixilhos,
tanto interna como externamente; em determi-
nadas unidades a “broca e o cupim” estdo a
contaminar as portas, caixilhos e rodapés, além
de ameagar moveis dos condéminos, pragas
oriundas da falta de exame adequado por oca-
sido da sua colocagdo, isto a considerar que o
edificio foi entregue ao uso em fins de 1975.

“Qs réus alegam, preliminarmente, ilegiti-
midade ativa ¢ passiva, bem como caréncia
da agao.

“A anélise das preliminares, é evidente,
deve preceder julgamento do mérito. A elas,
entdo.

“Basta uma verificagdo dos defeitos aponta-
dos para constatar-se que ao lado dos inte-
resses do condominio existem outros, priva-
dos, dos condéminos.

“Torna-se, dai, indispensdvel a presencga de
cada proprietdrio, individualmente, em Juizo.
E isto nd@ao ocorreu.

“A mesma matéria foi objeto da Ap. civel
10.749, desta comarca. E da ementa que: “O
condominio ndo representa processualmente
os condéminos em questdes que dizem res-
peito a direitos privados deles, e ndo apenas
os interesses da comunhao” (em Jurisprudén-
cia Catarinense 11-12/66, acérdao da lavra do
eminente Des. Eduardo Luz).

“A questio ¢é idéntica, naquele acdrdao
analisada com profundidade. A ligao do Prof.
Caio Mirio da Silva Pereira € no sentido de
que a falta de legitimidade impera se se tratar
de acho intentada contra terceiros envolvendo
os direitos de determinados conddminos, e
ndo apenas os interesses da comunhdo.

“QOra, pretende o condominio, sob os itens
3.5, 3.6, 3.8, 3.10, 3.14, 3.15, 3.16, 3.17
¢ 3.18, a condenacio das requeridas na pro-
mogdo de reparos que dizem respeito a inte-
resses de determinados condominos, ndo es-
pecificados.

“Certo € que os outros itens mencionam ir-
regularidades que afetam as partes comuns.
Nio hd aqui, porém, como separar-se as pre-
tensdes. Diz o mesmo Caio Mério, em Natu-
reza Juridica do Condominio em Edificios,
pp. 61-77, que, de acordo com o art. 1" da
Lei 4.591/64, se consagra o principio da co-
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existéncia, no condominio horizontal, de uma
propriedade individual ¢ de uma co-proprie-
dade, unidos, porém independentes nos aspec-
tos préprios da propriedade e da co-proprie-
dade.

“Q sindico representa o condominio, mas
ndo em acdo a ser intentada contra terceiros
que envolva os direitos dos condéminos indi-
vidualmente, e ndo apenas os interesses da co-
munhdo — ¢ a licdo do mesmo autor, em Pro-
priedade Horizontal, p. 133.

“Vé-se em Julgados do TACivSP 20/143 que
“ndo colhe o argumento de que os danos de-
correntes de defeitos da construgao devam ser
suportados por todos os condéminos, pois sé
atingiram apartamentos destacados, em seu
campo de propriedade exclusiva, ofendendo,
portanto, direitos individuais particularizados,
e ndao do condominio”.

“E bom que se diga que o sindico desem-
penha suas fungdes em dois planos bem distin-
tos, na administragdo ordindria ou rotineira e
no da administragio especial ou extraordiné-
ria.

“Para exercitar a primeira, como no caso de
conddmino que se atrasa em suas contribuigdes,
que muda a fachada do prédio ou se utiliza,
em detrimento dos outros, das partes comuns,
dispde o sindico de poderes legais que o cre-
denciam a ingressar em juizo sem necessidade
de poder expresso dos demais, conforme ensi-
namento de J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo, em Condominio em Edificios, citados
em Julgados do TACivSP 37/343.

“E continuam na ligdo que: “ndo assim, en-
tretanto, quando chamado a praticar atos de
administragao especial, tendo-se como tais os
atos de liberalidade, de alienagGes de bens
condominiais ou de concessdes que envolvam
partes e coisas de uso comum”.

“No caso em tela ndo houve, sequer, outor-
ga expressa pela assembléia dos condéminos.
Mas, mesmo assim fosse, de menor valia seria
tal fato. Isto porque “o mandato, no entanto,
d4 poderes para agir em nome do mandante
(art. 1.288 do CC), € ndo para atuar em nome
de terceiro (no caso, o condominio)” (em Jul-
gados do TACivSP 29/143).

“Nio tem o condominio, desta forma, legi-
timidade para propor a presente ag#o. Isto por-
que os pretensos interesses individuais dos con-
déminos, isoladamente, somente por eles po-
dem ser requeridos.

“Visto isso, desnecesséria a abordagem das
outras preliminares, e mesmo do mérito. O
processo deve ser julgado extinto, sem apre-
ciagdo deste.
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“Isto posto, julgo extinto o presente pro-
cesso sem julgamento do mérito, e o fago com
base no art. 267, VI, do CPC.

“Condeno o autor no pagamento das custas
processuais € honoririos de advogado, arbi-
trados em 20% sobre o valor da causa.

“P.R.IL.

LOCACAO
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“BC, 23 de outubro de 1980 — Athahualpa
Garrozi Mascarenhas Passos, Juiz de direito
da 2.* Vara.”

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Ernani Ribeiro. Florianépolis, 6
de dezembro de 1983 — HELIO MOSIMANN,
pres., com voto — XAVIER VIEIRA, relator.

Contrato — Titulo cujo registro se subordina aos principios legais cabiveis — Exame,
contudo, suscetivel de menor rigor — Imperfeita descri¢gio do imével e omissdo do nimero
de seu registro — Possibilidade, contudo, de sua identificagio — Omissiio na qualificacdo
das partes suprivel por documentos idoneos — Registro admitido.

LOCACAO

Contrato — Registro destinado a assegurar o exercicio do direito de preferéncia do locatario
— Arts. 24 e 25, § 1.°, da Lei 6.649/79 — Cabimento.

Conguanto nio se negue que o contrato de locagio, para ter acesso ao Registro
Imobilidrio, deva subordinar-se aos respectives principios informativos e ds normas
instrumentais contidas na legislagiio especifica, hd de se convir mereca exame menos
rigoroso, compdtivel com a natureza do negdcio juridico que encerra e com a prépria

finalidade do registro correspondente.

O registro do contrato de locacdo com o fim de assegurar o exercicio do direito
de preferéncia, legalmente conferido aos inquilinos, para o caso de venda da coisa
locada, ndo reclama existéncia de cldusula expressa a respeito.

Apelagio civel 14540 — Sido Paulo — Apelante: Tenda Espirita de Umbanda Ogum
Sete Ondas — Apelado: Oficial do 8" Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.454-0, da comarca de Sao
Paulo, em que é apelante Tenda Espirita de
Umbanda Ogum Sete Ondas e apelado o Ofi-
cial do 8 Cartério de Registro de Imdveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unéni-
me, adotado o relatério de fls., dar provimento
ao recurso.

1. A apelante niao se resigna com a r. sen-
tenca que, acolhendo ddvida, denegou o re-
gistro de contrato de locagio, para fim de
assegurar o exercicio de direito de preferéncia
no caso de venda da coisa, sob o fundamento
de ser imprecisa a descrigdo do imével e pre-
caria a qualificag@o das partes, além de omitir
o titulo mengdo ao registro anterior. O recurso,
apoiado nas manifestacdes favordveis da digna
Curadoria de Registros e na singela finalidade
do registro perseguido, sustenta a perfeita apti-
dao formal do titulo.

2. Convincente o recurso. Como bem assi-
nalaram, em ambas as instincias, os dignos

Representantes do Ministério Publico, vidvel,
na espécie, o registro pretendido.

Ao inverso do proclamado na t. sentenca
atacada, a apelante objetiva, tdo-somente, asse-
gurar o eventual exercicio do direito de prefe-
réncia, legalmente conferido aos inquilinos,
para o caso de venda da coisa locada, o qual,
atualmente condicionado ao prévio registro do
contrato locaticio (arts. 24 e 25, § 1°, da Lei
6.649, de 16.5.79), ndo reclama existéncia de
cldusula expressa a respeito.

Por outro lado, conquanto nao se negue su-
bordinar-se tal titulo aos principios informati-
vos dos Registros Piblicos e &s normas instru-
mentais contidas na legislagio especifica, h4
de se convir deva merecer exame menos rigo-
roso, perfeitamente compativel com a natureza
do negécio juridico que encerra e com a pré-
pria finalidade do registro correspondente,

Nio se olvide que as avencas locaticias, in-
variavelmente, séo elaboradas em instrumentos
impressos, sendo, via de regra, preenchidos
pelas méos dos proprios locadores, o que, se,
de um lado, prejudica sensivelmente o comple-
to atendimento das formalidades preconizadas
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pela Lei de Registros, de outro, dificulta pos-
sam os locatérios, sempre contratualmente mais
fracos, obter, com a desejada rapidez, a espon-
tinea adesdo dos senhorios & bilateral retifica-
¢do das omissGes verificadas.

Na verdade, somente um enfoque mais con-
descendente e menos formalista desses titulos
lograria obviar o total sacrificio dos direitos
legalmente assegurados aos inquilinos, mas que,
a exemplo da preferéncia na aquisigdo do imé-
vel locado, tém seu exercicio presentemente
subordinado ao prévio ingresso do contrato no
Registro Imobiliario.

3. E o que se d4 na hipdtese versada nos
autos, em que as deficiéncias do titulo, tal
como apontadas na suscitagdo e reconhecidas
no decisério, ndo sdo tdo significativas, de
molde a poderem obstar ao registro perse-
guido.

Por certo que o contrato de fls. ndo ostenta
a mais perfeita e completa qualificagao das
partes. Mas esta, & evidéncia, nio é nenhuma,

O locador, um espélio, aparece representa-
do pelo inventariante Pedro Pitochi, judicial-
mente investido no cargo (fls.) e com residén-
cia e mimero do CIC expressamente indicados.

A seu turno, a locatdria, uma sociedade ci-
vil, intervindo representada por sua presidenta,
Nadir S. Sodré, acha-se identificada pelo nu-
mero do CGC.

Quando isso ndo bastasse, por que ndo admi-
tir, entdo, sejam os singelos dados identifica-
dores faltantes complementados com a unila-
teral declaragdo de fls., ou, ainda, pela opor-
tuna exibi¢do de documentos oficiais idéneos,
como, p. ex., em relagdo a sociedade, a prépria
certiddo de seu registro na reparticdo compe-
tente?

Tal providéncia, afora atender e resguardar
a seguranca que deve imperar nos Registros,
propiciara contornar, eficazmente, e sem exces-
sivo formalismo, o pesado 6nus de uma reti-
fica¢dio do contrato locaticio, quase que abso-
lutamente impossivel, nas circunstincias, de
ser obtida pela recorrente.

Irrelevante, outrossim, a auséncia de expli-
cita indicacdo do registro anterior, que, segun-
do orientagdo ja externada por este E. Conse-
lho, pode ser suprida pela identificacio indu-
vidosa da origem (Ap. civel 281.232, Sdo
Paulo, 29.6.79, Des. Andrade Junqueira).

Ora, in casu, pela expressa referéncia ao
imével locado (Av. Casa Verde, 3.418) e ao
seu proprietdrio-locador, atendida a finalidade
colimada na lei, j4 que perfeitamente possivel,
através de buscas pelos Indicadores Real e Pes-
soal, a averiguag@io da titularidade e disponibi-
lidade da coisa. Alids, pela diligéncia ordena-
da a fls., a omissdo ficou superada. pois ine-
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quivocamente apurada a filiacdo reclamada,
ainda mais agora, que o imével, anteriormente
transcrito, ji se acha matriculado (fls.).

O mesmo se pode concluir em relagdo a des-
crigao do corpo fisico locado, sobre o que, em-
bora carecendo da desejavel perfeigdo, o con-
trato ofercce elementos suficientes para ense-
jar exatas individuagdo e localizagdo.

De fato, nele a coisa dada em locagdo, sita
na Av. Casa Verde 3.418, vem enunciada com
“um terreno de 7 por 30m, sendo parte de ter-
reno maior, localizado, para quem olha o refe-
rido imével, da rua, & esquerda” (sic — fls.),
0 que, em cotejo com o teor dos registros an-
teriores (fls.), permite deduzir cuidarse de
locagdo de drea parcial, interessando exclusi-
vamente ao imével maior objetivado na trans-
crigio 59.713, situado exatamente A esquerda
daquele outro a que, em nome do mesmo pro-
prictdrio, corresponde a transcrigio 59.712.

E bom frisar que ditos imdveis, individual-
mente transcritos e possuindo numeragdo ofi-
cial diversa, o primeiro n. 3.376 (transcrigdo
59.712) e o segundo n. 3.376-fundos (transcri-
¢do 59.713), sem qualquer indicagdo de motivo
e, portanto, de forma irregular, acabaram pra-
ticamente unificados para o n. 3.418 da Av.
Casa Verde, inteiramente coincidente com o
mencionado no contrato locaticio (cf. Av. 1,
a4 margem das referidas transcrigdes — fls.).

De outra parte, consoante se apurou da di-
ligéncia realizada, aludidos imdveis, presente-
mente, acham-se distintamente matriculados,
por forga de alienagéio efetuada a terceiro pelo
espdlio-locador ¢ registrada, bem posterior-
mente & prenotagdo do contrato locaticio, em
14.4 .82, verificando-se, das respectivas matri-
culas, terem sido, com idéntica irreguralidade
no procedimento do Cartério, renumerados
para 3.418-A (M. 51958 — fls.) e 3.418 (M.
51.959 — fls.).

Inobstante, porque indiscutivelmente perti-
nente ao imével originado da transcrigdo 59.713
e com rigorosa observincia dos direitos asse-
gurados pela prenotag¢fo, é na matricula 51.958,
referente, hoje, ao terreno situado na Av. Casa
Verde 3.418-A, antes n. 3.376-fundos (fls.), que
deverd ser efetuado o registro do contrato lo-
caticio, mencionando-se, em seu teor, para
todos os fins legais, a correspondente prenota-
¢do e respectiva data.

Por todos estes fundamentos, déo, 3 unani-
midade, provimento ao recurso para deferir o
registro pretendido. Custas ex lege.

Sao Paulo, 4 de julho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE, cor-
regedor geral ¢ relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.
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Impugnagiio a loteamento — Interesse de autarquia federal — Competéncia da Justica

Federal para o julgamento.

Mesmo tratando-se de controvérsia sobre Registros Piblicos, o juiz federal no
Estado é o competente para reconhecer e julgar a matéria se entidade com foro

federal intervém no feito.

Apelagao civel 84.271 — Rio de Janeiro — Apelanies: Banco Central do Brasil ¢ outra
— Apelados: H. O. R. Empreendimentos e Participagbes e outro (TFR).

ACORDAO

Vistos e relatados os autos, em que sdo
pattes as acima indicadas: Decide a 2.* Turma
do Tribunal Federal de Recursos, por unani-
midade e preliminarmente, anular a sentenga,
por incompeténcia de seu Prolator, determi-
nando a ida dos autos & Justica Federal, Se-
¢do do Rio de Janeiro, na forma do relatério
¢ notas taquigréficas constantes dos autos, que
ficam fazendo parte integrante do presente
julgado. Custas como de lei.

Brasilia, 4 de outubro de 1983 — EVAN-
DRO GUEIROS LEITE, pres. — JOSE CAN-
DIDQ, relator.

RELATORIO

O Min. José Cdndido: As apeladas requere-
ram ao Sr. Oficial do Registro de Imdveis (1.°
Cartério) a inscricio do loteamento Saqua-
rema’s Trop Garden, situado em Ipitangas.

Cientes da pretensio, os apelantes impugna-
ram o pedido.

A sentenca de primeiro grau julgou impro-
cedentes as impugnagdes.

Inconformados, veio a apelagio, que subiu
a julgamento pelo egrégio TJRJ, o qual, em v.
acérddo de fls., acolheu a preliminar de in-
competéncia do Juizo, dando pela remessa dos
autos a este colendo TFR.

A sentenga estd a fls. E o relatério.
VOTO (Preliminar)

O Min. José Céndido (relator): Quando o
Banco Central do Brasil impugnou o pedido
de inscricao do loteamento, junto ao Cartdrio
de Imdveis, alegou logo, em preliminar, a in-
competéncia do MM. Juiz de Direito da co-
marca de Saquarema-R], repelida pela sen-
tenga de fls.

Na apelagdo de fls., o referido Banco, que
€ uma autarquia federal, suscitou a mesma
preliminar, O E. Tribunal de Justica acolheu-a,

mas entendendo, ao que parece, que s6 para
julgamento do recurso.

Ocorre que, aceita essa alegagiio, implica ela
anulagio da sentenga de primeiro grau, de
vez que a incompeténcia ndo € sb na fase re-
cursal, mas de toda a Justiga estadual.‘

Sendo essa autarquia parte no feito, seu
foro é o da Justica Federal, a partir do pri-
meiro grau de jurisdigdo.

Trata-se de competéncia absoluta, ratione

personae, estabelecida na Constituicio Federal
e Lei 5.010/66.

Niéo importa que a matéria seja de Registros
Pdblicos. As excegdes permitidas para que os
juizes de direito, nos Estados, conhecam de
causas normalmente a cargo da Justica Fe-
deral de primeira instincia estdo expressamen-
te estabelecidas na Constituigdo ou em leis
ordindrias, neste caso com confirmagio do
egrégio STF (caso do art. 27 da lei de téxicos,
n. 6.368/76, c/c Stmula 522 do STF).

Nesse sentido, a sentenca foi proferida por
MM. Juiz que ndo tinha poderes para tanto,
pela presenca da autarquia federal na relagdo
juridica.

Dou provimento & apelagdo. Anulo a sen-
tenga de fls.

O processo devera ser remetido & Segéo Ju-
dicidria do Rio de Janeiro, para que nova sen-
tenga scja proferida. E o meu voto.

EXTRATO DA MINUTA

Decisdo: A Turma, por unanimidade e pre-
liminarmente, anulou a sentenga, por incom-
peténcia de seu Prolator, determinando a ida
dos autos & Justica Federal, Segdo do Rio de
Janeiro.

Os Mins. Costa Lima e Gueiros Leite vota-
ram com o Min. Relator. Presidiu o julgamento
o Min. Gueiros Leite.
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Pagamento periédico pelo ocupante do imével ao detentor de seu dominio — Descaracte-
rizagio do “animus domini” — Improcedéncia do pedido.

O pagamento proclamado pelo préprio autor, periodicamente, a detentora do
dominio itil e decorrente da ocupagdo descaracteriza o “animus domini” a ensejar

0 usucapido.

Apelagio civel 222/835 — Feira de Santana — Apelante: Luiz Tomé Sobrinho — Apelada:
Santa Casa de Misericordia de Feira de Santana (T]JBA).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio civel, de Feira de Santana, 222/83,
em que figuram como apelante Luiz Tomé So-
brinho e apelada Santa Casa de Misericérdia
de Feira de Santana: Acordam, & unanimidade
de votes, os Desembargadores componentes
da 2* Cémara Civel do Tribunal de Justica
da Bahia negar provimento & apelagdo para
confirmar, pelos fundamentos, a sentenga, que
se adota, rejeitando-se a pretensdo do apelante.

Do exame do processo constata-se que a
gleba de terra, em maior por¢ao e onde pre-
tende o apelante o reconhecimento do seu do-
minio, encontra-se aforada a apelada, com
transcricdo no Registro de Imdéveis, desde
1949, através de contrato de enfiteuse assinado
com a Prefeitura Municipal de Feira de San-
tana.

QO apelante, embora haja adquirido as ben-
feitorias — duas garagens — continuou a pa-

MATRICULA

gar, como confessa e estd provado, o arrenda-
mento & apelada, sendo o ultimo em 1982,
conforme cheque de fls.

Ora, reconhecendo que a édrea é de dominio
da apelada, descaracterizado est4, inteiramen-
te, o pressuposto bdsico para usucapir, qual
seja, o A&nimo de possuir como seu, préprio, o
imével.

E conflitante a situagdo de quem paga ocupa-
¢do e, a0 mesmo tempo, alega possuir em no-
me préprio.

Como bem acentuou o Dr. Procurador ers
seu parecer, “o sé fato de o apelante ter a
posse em nome de outrem € suficiente para
declard-lo carecedor da agao proposta”.

Dai, e reportando-se aos fundamentos, aqui
adotados, da sentenga, negar-se provimento ao
Tecurso.

Salvador, 23 de agosto de 1983 — JOAO
CAVALCANTI, pres. e relator. Participaram

do julgamento os Des. Francisco Fontes ¢
Hélio Pimentel,

_Uniﬂcagio — Registros anteriores discrepantes, quanto a medidas e dreas, no cadastro
imobilidrio do Municipio — Pedido, no entanto, conforme aos dados do Registro de Iméveis
— Prevaléncia deste — Desnecessidade de retificagio prévia do cadastro ou dos registros

— Requerimento deferido.

E fundamento do Direito Registral pdtrio que o registro prevalece sobre o cadas-
tro, jd que este, além de sua origem tributdria, ¢, ainda, de maneira geral, lacunoso
e incompleto, tendo, ademais, finalidade acesséria. Ajustando-se o requerimento de
unificagido de matriculas aos dados constantes do Registro Imobilidrio, ndo impede
seu atendimento o fato de serem os mesmos incoincidentes com os de certiddo expe-

dida pela Municipalidade.

Apelagio civel 3.1250 — Campinas — Apelante: Empreendimentos Sio José Litda. — Ape-
lado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacgdo civel 3.125-0, da comarca de Campi-
nas, em que é apelante Empreendimentos Sao

José Ltda. e apelado o Oficial do Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unénime, adotado o relatério de fls., dar
provimento ao recurso.
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1. Nao se resigna o apelante com a r. sen-
tenca que acolheu divida, impedindo a unifi-
cagdo de matriculas, com fulcro na difc;enga
de medidas ¢ drea existente entre os registros
anteriores ¢ a certidao para esse fim expedida
pela Prefeitura Municipal. O apelo estriba-se
exclusivamente no argumento de que os dados
cadastrais ndo sdo elementos absolutos, insis-
tindo em que a unificagio foi requerida se-
gundo as 4dreas constantes dos registros.

2. O recurso merece acolhida. Cuida-se de
questdo merecedora de pequena digressio en-
volvendo o seu dmago, qual seja, o relaciona-
mento entre o Cadastro Municipal e o Regis-
tro Imobilidrio. E fundamento do Direito Re-
gistral patrio que o Registro prevalece sobre o
Cadastro, j& que este, além de sua origem tri-
butéria, é, ainda, de maneira geral, lacunoso e
incompleto, tendo, ademais, finalidade acessé-
ria.

Em diversas hipdteses, todavia, o cadastro,
por apresentar relativa exatiddo, tem fornecido
ao Registro de Imdveis a substéncia fisica, tra-
balhando em harmonia funcional com este,
sem que seja negada a superioridade em favor
do Registro, em caso de ddvida. E gracas a
capacidade e ao senso de responsabilidade de
grande ndmero de titulares de Cartdrios de
Iméveis € que tém sido reduzidos os casos de
desajustes.

A propésito desta situagdo dissertou Tabosa
de Almeida: “Emitidos os documentos compro-
batérios da aprovagdo dos loteamentos ou as
licengas de construgio ou reforma e afinal
concedidos os “habite-ses” ou “aceite-ses”, que
correspondem a permissdo de uso e habitagio
dos respectivos imdveis; portanto, somente de
posse da autorizagiio do Cadastro é que o inte-
ressado procura o Registro para formalizar
juridicamente a sua documentagdo, por ora de
natureza simplesmente cadastral. Entretanto, se
essa documentagdo ndo sair completa e per-
feita do Cadastro, o Registro nada poders fazer
no sentido de sua realidade juridica a ser adqui-
rida mediante a matricula e o registro do imé-
vel ou a averbagdo cabivel, sem o que os atos
cadastrais ndo obtém a publicidade juridico-
-registral” (“O Cadastro e o Registro Imobi-
lidrio no Brasil”, in RDI do IRIB, Ed. RT,
9/50).

Na espécie dos autos, porém, o Oficial sus-
citante excedeu-se em cautelas ao recusar os
atos perseguidos. E que a imperfeicdo que
apontou estd no Cadastro, e ndo nos registros
existentes, ou no requerimento de unificacfo.

Conforme assevera o préprio suscitante,
existe perfeita coincidéncia entre a figura re-
sultante da somatéria dos registros anteriores
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¢ o imdvel unificando, tal como descrito no
requerimento do recorrente, estando, pois, em
consonéncia com o art, 235, 1, da Lei 6.015/73.

Assim, ndo cabe objetar que, em face da
certiddo municipal, necessdria & averbagdo de
construgio de imdveis, estaria havendo discre-
pdncia de elementos, a obstar A consccugdo
dos atos postulados.

E que, na abertura da nova matricula resul-
tante da unificagdo das transcri¢des anteriores,
devem ser observados o art. 228 da Lei de Re-
gistros Piiblicos e os itens 47 e 67 a 68.4 do
cap, XX das Normas de Servio da Correge-
doria Geral da Justica.

A propésito, o invocado item 68, I, do
cap. XX das Normas de Servico da Correge-
doria Geral da Justica ndo tem a extensdo que
lhe emprestou cautelarmente o Oficial do Re-
gistro de Imdveis, posto que visa apenas a
preservar peculiares interesses do Municipio,
exclusivamente dentro do 4mbito urbanfstico.

Considere-se, ainda, que o cadastro data de
1955, tendo sido efetivado por ocasido da regu-
larizagdo da construgdo, a requerimento do
entdo titular do imdvel. Assim, a imprecisio
dos dados cadastrais ¢ facilmente explicavel,
sendo expressamente admitidas pelo apelante
como erroneas as dimensfes constantes do
Cadastro, anotando-se especialmente, em prol
da sua boa-fé, que, traduzindo aumento de
drea, cstaria a favorecer o interessado.

A esse propdsito, vale, ainda, a manifesta-
¢do de Tabosa de Almeida: “N&o se desconhe-
ce entre nés a influéncia do Cadastro na si-
tuagdo juridica da propriedade imével em face
das valiosas informagGes que pode levar ao
Registro, do mesmo modo que este influi no
Cadastro quando assegura e informa as varia-
¢Oes patrimoniais. Mas, havendo conflito en-
tre as duas fontes, até prova em contririo,
prevalece o Registro Imobilidrio, cuja organi-
zagdo juridica, apesar da deficiéncia de ma-
terial humano na maior parte do interior, o
credencia muito mais, tanto no conceito pibli-
co como na doutrina juridica e na jurisprudén-
cia dos tribunais” (ob. cit., p. 43).

Este E. Conselho, decidindo questdo anélo-
ga, assim se pronunciou: “A retificagio do
cadastro basta se comunique, a posteriori, o
exato dimensionamento das 4reas participantes
do conjunto, segundo o teor da matricula de-
terminada e das outras transcrigdes respecti-
vas. E o cadastramento que deve afeicoar-se &
realidade juridica emergente dos Registros Pu-
blicos” (Ap. civel 271.971, Santa Cruz do Rio
Pardo, 25.7.1978, rel. Des. Andrade Junquei-
ra, in Narciso Orlandi Neto, Registro de Imo-
veis, ed. Saraiva, 1982, p. 125, ementa 118).
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Desnecesséria a retificacdo prévia dos regis-
tros anteriores ou do préprio cadastro, inexis-
te impedimento para a abertura da matricula
contendo a unificacdo dos iméveis constantes
das transcricdes 23.976 e 24.361, a averbacio
da construgdo do prédio da R. da Conceiciio
259-265 e o registro da escritura de conferén-
cia de bens, posto que inocorrente qualquer
divergéncia entre seus elementos.

Em suma, o requerimento formulado se

NUNCIACAO DE OBRA NOVA
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ajusta, quanto & drea dos iméveis unificandos,
exatamente aos dados pertinentes constantes
do Registro.

3. Do exposto, ddo provimento ao recurso
para julgar improcedente a diavida e autorizar
a préatica dos atos perseguidos. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 24 de fevereiro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — BATALHA DE
CAMARGO, corregedor geral e relator —
PINHEIRO FRANCO, vice-pres.

Agiio de cardter pessoal — Desnecessidade de citagio da mulher do réu.

E desnecessdria a citagdo dos conjuges em agdo de nunciagio de obra nova, por
se cuidar de agdo pessoal, que se ndo confunde com a agdo real imobilidria.

Apelacio civel 20.466 — Balnedrio Camboriti — Apelantes: Jodo Arlindo da Silva e Hans-
jorg Petermann — Apelados: Os mesmos (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 20.466, da comarca de Balneé-
rio Camborii, 2* Vara, em que sdo apelantes
e apelados Jodo Arlindo da Silva ¢ Hansjorg
Petermann: Acordam, em 3.* CAmara Civil, &
unanimidade, dar provimento parcial a apela-
¢do do autor e ao agravo retido do réu Hans-
jorg Petermann e julgar prejudicada sua apela-
¢do. Ndo conhecer do agravo retido interposto
por Theodor Clemens Petermann. Custas e
honorérios a final.

Trata-se de agdo de nunciagéo de obra nova
que Jodo Arlindo da Silva propds contra Hans-
jorg Petermann.

Adoto o relatério da sentenga de fls., acres-
centando que o Magistrado julgou extinto o
processo, sem apreciagdo do mérito, a teor do
disposto no art. 267, VI, do CPC, condenando
o autor nas custas e honorédrios de advogado,
estes arbitrados em 20% sobre o valor da
causa.

Dois foram os recursos interpostos: o pri-
meiro, de Jodo Arlindo da Silva (fls.), objetiva
a reforma total da sentenga, & consideracdo de
que o Dr. Juiz de Direito laborou em equivoco,
porque hébil a agdio e proposta dentro do
prazo legal; no que tange & ilegitimidade de
parte, ndo pode igualmente prosperar, por-
quanto denunciara & lide Theodor Clemens
Petermann e sua mulher, os quais, ndo obstan-
te se houvessem manifestado contrérios & in-
tegracdo a lide, efetivamente a integraram,
pois assinaram o mandado de embargo de obra
nova, prestaram caugd0 € compareceram a
instalagdo da pericia. Em resumo: “a) ficou

comprovado que a agdo é adequada para com-
provar construgio em prédio vizinho; néo sé,
como também a construgio atingiu o imdvel
do nunciante, ora apelante; b) ficou provado,
ainda, que a agfo teve inicio quando as obras
estavam no alicerce; ¢) ficou provado também
que o denunciado & lide compareceu esponta-
neamente aos autos, deixando, portanto, de
haver ilegitimidade de parte” (fls.); o segundo,
de Hansjorg Petermann, busca a reforma par-
cial da sentenga, no tocante aos honorérios de
advogado, que deseja sejam arbitrados na for-
ma do disposto no art. 20, § 4°, do CPC.

Contra-arrazoando o recurso interposto por
Jodo Arlindo da Silva (fls.), Hansjorg Peter-
mann ratifica o agravo retido, de fls., propug-
nando pela manutencdo da sentenga, salvo no
tocante & verba honoriria, objeto de seu re-
curso.

Oferecendo contra-razdes ao recurso inter-
posto por Hansjorg Petermann (fls.), Jodo Ar-
lindo da Silva alega a nulidade do processo,
pois que o procurador do réu ndo tinha poderes
para o patrocinio da causa.

Outorgado o mandato por Theodor Clemens
Petermann, ndao hd prova nos autos de que
este tivesse poderes para representar seu filho,
Hansjorg Petermann.

Conclui pedindo a reforma total da sentenga.
excetuada a verba honoréria, que reputa fixada
dentro dos parimetros legais.

Contados e preparados, os autos subiram,
vindo-me conclusos. E o relatério.

A primeira questdio a ser enfrentada € a da
natureza da a¢do de nunciacdio de obra nova,
se real ou pessoal.
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Acérddo da 4.* Cadmara Civil do TJSP, an-
corado nas ligSes de Pontes de Miranda, Lopes
Meirelles, S4 Pereira, Tito Fulgéncio e Serpa
Lopes, sustenta que “é desnecessdria a citagao
dos cbnjuges em agio de nunciagdo de obra
nova, por se cuidar de agdio pessoal, que se
ndo confunde com a acdo real imobiliaria”
(RT 510/106).

“A agio de nunciagdo de obra nova é de
natureza pessoal, sendo, pois, desnecesséria a
citagdo da mulher do réu” (RT 507/70).

Bastam estes dois argumentos, fortes na me-
lhor doutrina, para afastar esta preliminar.

Alega-se, ainda, que a agiio de nunciagéio é
imprépria quando a construgdo invade terreno
vizinho, conforme se sustenta, na hip6tese em
julgamento, invocandose © magistério de
Washington de Barros Monteiro, in Curso de
Direito Civil, vol. 3°/55, 212 ed.

Acérdao da 5. Camara Civil do TJSP, in-
vocando a licio do préprio Washington de
Barros Monteiro, de Pontes de Miranda e de
Hely Lopes Meirelles, acolheu a tese de que
“a nunciagdo serve também para obstar A obra
com que o vizinho invada a propriedade do
nunciante” (Revista de Jurisprudéncia do TJSP
22/32).

Tal ac6rddo traz & colagio um outro, no
mesmo sentido, encontrado & mesma revista,
vol. 18/52.

A mesma Camara sentenciou: “A acio de
nuncia¢do de obra nova é adequada contra o
dono de construgdo que invade terreno vizi-
nho” (RT 495/85. Idem, RT 431/63 e 437/86).

“A nunciagéo de obra nova é a agfo tutelar
do direito de vizinhanga, para impedir a cons-
trucdo de obras que prejudiquem ou invadam
o prédio contiguo”, na licio de Jorge Ameri-
cano, acolhida pela 3.* Cimara Civil do TIMG
(Repertério de Jurisprudéncia do Cédigo de
Processo Civil, de Edson Prata, vol. 16/5.027,
verb. 3.997. Idem, verb. 3.999).

Idéntica orientagio adota o TJPR (Juris-
prudéncia Brasileira 62/140).

Ernane Fidélis dos Santos, nos seus concei-
tuados Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil de 1973, adota este mesmo entendimento
(vol. VI/173 e ss., comentérios ao art. 934).

Seria fastidioso prosseguir para demonstrar
que a a¢do de nunciagdo é prépria, quando,
como no caso dos autos, se alega invas#o.

Existem mesmo soliugdes para o caso de
ocorrer conflito entre os titulos de proprieda-
de: “Se na agdo de nunciagdo ocorre conflito
entre os titulos de dominio dos litigantes, o
litigio se resolve levando-se em consideragéio a
posse” (RT 383/35. Idem, RT 354/418).
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Afastadas estas preliminares, enfrentemos
0s outros argumentos,

O fato de o hotel ji estar concluido ndo
pode prejudicar o autor.

Quando ele ingressou com a agdo a cons-
trugdo estava apenas iniciando e ndo pode,
agora, ser prejudicado, ndo por falta de ini-
ciativa sua, uma vez que a tomada, como vi-
mos, era correta, legal e tempestiva. O curso
do tempo nio lhe pode prejudicar, pois o seu
pedido néo foi atendido com presteza néo por
obra ou culpa sua, mas em face dos emperra-
mentos da méquina judici4ria.

A falta de citagdo do outro conddmino tam-
bém ndo provoca a extingo declarada na
sentenga.

Desde que o processo nasceu o réu Hansjorg
Petermann vem sustentando que o imével ndo
¢ somente seu, mas também de Theodor Cle-
mens Petermann. Denunciou tal fato, provou-o,
requereu a citagio do litisconsorte e nada se
fez (fls.). Somente a fls. é que se mandou
citar Theodor e ele o foi, conforme certificado
a fls., peticionou e ndo aceitou participar dali
por diante, desejava fazé-lo desde o inicio (fls.).

. Sendo litisconsorte passivo necessério, a sua
citagiio deveria ocorrer com a denunciagdo de
fls., quando o processo recém-comegava.

A sua citago tardia anula o processo, e ela
deve ser renovada, apenas para que Theodor
Clemens Petermann integre a relagdo proces-
sual e possa contestar a agdo.

O préprio réu, no agravo retido de fls., insis-
te na citagdo do conddmino, e para tanto in-
terpds tal recurso, cujo conhecimento reitera
por ocasifio de sua apelagdo (fls.) e & agora
provido.

A solugdo acima estd em consonincia com
os julgados do colendo STF: “Litiscons6rcio
necessirio — A falta de citagio de um deles
importa nulidade do processo — E que a rela-
¢80 processual ndo se faz validamente, sendo
ineficaz contra todo o processo enfermado de
tal vicio — Aplicagdo do art. 47 e seu paré-
grafo dnico do CPC* (RTJ 80/611).

E no cotpo do v. aresto 15-se:

“E merecem providos, para que se renove
a aglio a partir do momento em que a falta
devera ter sido suprida, ou ser saneada.

“Cabia ao magistrado ordenar a citagio do
litisconsorte necessério. E o que dispde expres-
samente o pardgrafo tnico do mencionado
art. 47, fixando prazo e sujeitando o autor fal-
toso a ver extinto o processo” (RTJ 80/615).

Os ensinamentos de José Carlos Barbosa
Moreira (in Litisconsorcio Unitdrio, p. 221) e
José Frederico Marques (in Manual de Direito
Processual Civil, 1.°]256-258) sdo idénticos.
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Por arremate, a licio de Chiovenda: “Quan-
do a agdo tende 4 mudanga de uma relagéo,
nio se pode propor sendo em face de todos os
participes da relagdo; porque o que existe
como unidade composta de virios ndo pode
deixar de existir senfio relativamente a todos:
a sentenga que opera a mudanga deve operé-la
para todos os componentes; de outra forma,
“inutiler datur” (Institui¢oes de Direito Pro-
cessual Civil, 1/180).

Qutros julgados do STF sufragam o mesmo
entendimento: RTJ 56/709, 40/403, 43/151 e
95/742 e RT 508/202.

HIPOTECA
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E o comparecimento do litisconsorte na fase
recursal nio convalida a sua posigio processual
(RProcesso 1/206, ementa 103).

Resumindo: a Céimara deu provimento 2
apelagdo do autor e ao agravo retido do réu
Hansjorg para anular o processo desde a ausén-
cia de citagdo de Theodor; julgou prejudicada
a apelacio do réu Hansjorg e ndo conheceu
do agravo retido interposto por Theodor, por-
que este ndo apelou.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Nélson Konrad e Wilson
Guarany. Florianépolis, 27 de maio de 1984
— MAY FILHO, pres. e relator.

Imével dado em garantia de cédula rural hipoteciria — Nova hipoteca a terceiro — Neces-
sidade de prévia anuéncia do credor cedular — Aplicacio dos arts. 24, 35, 59 e 69 do

Dec.-lei 167/67.

Existindo o registro de cédula rural hipotecdria, novo regisiro de hipoteca 86
poderd ser feito, em favor de terceiro, mediante prévia anuéncia, por escrito, do

credor cedular.

Apelagiio civel 289/83 — Dourados — Apelante: Banco do Brasil S/A — Apelado: Oficial do

Cartdrio de Registro de Imdveis (TIMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justiga, na conformidade da ata de jul-
gamentos e das notas taquigrificas, conhecer
do apelo, dando-lhe provimento, sem voto di-
vergente, para, reformando a sentenca apelada,
julgar improcedente a ddvida suscitada pelo
apelado, determinando o cancelamento do re-
gistro de hipoteca de 5.° grau, registrando-se
as convencionadas com o apelante.

Campo Grande, 12 de margo de 1984 —
LEAO NETO DO CARMO, pres. — RUI
GARCIA DIAS, relator.

RELATORIO

O Des. Rui Garcia Dias: O Banco do Brasil
S/A, inconformado com a sentenga proferida
no processo de davida 230/83-DF, suscitada
pelo Oficial do Registro de Iméveis de Doura-
dos, neste Estado, interpde o presente apelo,
objetivando a reforma do julgado e alegando,
em resumo, o seguinte:

1. O Magistrado deixou de examinar a
questio discutida sob o aspecto da nulidade
de pleno direito do registro impugnado pelo
apelante, que objetiva bem que estd fora do
comércio.

2. Outrossim, a hipoteca celebrada em favor
de terceiro preteriu solenidade considerada
essencial pela lei para sua validade, violando
os arts. 59 e 69 do Dec.lei 167/67, c/c os arts.
756 do CC e 29, paragrafo inico, da Lei 4.829,
de 5.11.65.

3. A transagio nula nfio podia ser registrada,
objetivando o apelante o aspecto formal do
registro, e ndo a substincia do negéeio juridico
celebrado.

4, O STF ja deu interpretagéo sébia ao art.
35 do Dec-lei 167/67, que serve de respaldo
ao presente caso (RTJ 79/630), e a nulidade
ali consagrada impede o registro em causa, por
forca do que dispde o art. 214 da Lei de Re-
gistros Pdablicos,

O representante do Ministério Ptblico ofer-
tou o parecer de fls., pela manutencio do jul-
gado.

A douta Procuradoria-Geral da Justica tam-
bém é pelo improvimento do apelo (fls.).

E o relatério. A Revisdo.
VOTO

O Des. Rui Garcia Dias (relator): O Banco
do Brasil celebrou transagdes com Aroldo Cruz
e sua mulher, mediante garantia por meio de
cédulas rurais pignoraticias ¢ hipotecérias re-
gistradas do 1° ao 4.° grau. .
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Entretanto, o devedor celebrou, depois, con-
trato de confissdo de divida mediante garantia
hipotecdria com terceiro que foi registrada em
5.° grau.

Posteriormente, o Banco do Brasil celebrou
aditivo com o devedor, objetivando que as
garantias hipotecdrias fossem registradas em
52 ¢ 6.° graus, o que ndo poderia ser feito, por
jé existir aquele grau de prioridade, estando
o Oficial do Registro sujeito as exigéncias do
art. 35 do Dec.lei 167/67.

Dai a suscitagio da ddvida, julgada proce-
dente, por entender o Juiz que o aspecto for-
mal do registro € inatacével e a questdo subs-
tancial do negécio hd que ser discutida no
jufzo petitério, e nfo no administrativo.

O apelo pretende que o registro € nulo por-
que, pelo Dec.-lei 167/67, nos seus arts. 59 e
69, a venda ou oneragio de bens hipotecados
em cédula rural depende da prévia anuéncia
do credor.

Resume-se, pois, a questdo em se saber se
o Oficial do Registro de Iméveis poderia ter
feito o registro da hipoteca em favor de ter-
ceiro mediante a existéncia das hipotecas em
favor do Banco do Brasil, cuja prioridade exi-
gia prévia anuéncia para novos registros.

O art. 59 do Dec.-lei 167/67 proibe a venda
dos bens apenhados ou hipotecados pela cédu-
la de crédito rural sem prévia anuéncia, por
escrito, do credor. O art. 69 do mesmo diplo-
ma profbe penhora, arresto ou seqiiestro des-
ses bens.

Vé-se, portanto, que a lei objetiva impedir a
alienagio e a constricio judicial dos iméveis,
objeto da hipoteca, por cédula rural. O fato
de ndo falar em hipoteca poderia levar a idéia
de que ndo se pode vender ou constringir judi-
cialmente, podendo, no entanto, hipotecar, por-
quanto o que nio é proibido é permitido. Assim
ndo ocorre, porém.

O art. 24 do Dec.lei 167, citado, estabelece
que se aplicam & hipoteca cedular os princi-
pios da legislagio ordinéria sobre hipoteca no
que ndo se colidirem com o disposto nesse
decreto.

Logo, forgoso é concluir que a hipoteca é
especial, criando, além da prioridade, a res-
trigiio a novas oneragdes sobre 0 mesmo imével,
sem prévia anuéncia do credor cedular.

O CSMSP ji decidiu matéria semelhante:

“Assim sendo, os emitentes das cédulas de
crédito rural, que ndo podem vender o imével
rural sem prévia anuéncia, por escrito, do
credor, também ndo podem prometé-lo & venda
sem a mesma anuéncia. Pelo menos, nem a
compra e venda nem o compromisso de com-
pra ¢ venda podem ter ingresso no Registro
Imobiliério, para transmissdo da propriedade,
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ou atribui¢do de direito real ao compromissé-
rio comprador.

“E a verificacdo dessa anuéncia no tftulo
apresentado é dever do oficial. Nao 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...” (RDI 11/130).

O STF também j4 se manifestou sobre a
matéria no RE 84.528-PR, em que foi relator
o Min. Cordeiro Guerra, de onde tirei o se-
guinte:

“Inscrita a cédula rural, tem ela eficécia
contra terceiros — art. 3.° do Dec.lei 167, de
14.2.67 — e que compete ao oficial do Re-
gistro negar registro a qualquer titulo poste-
rior, “considerando-se nulo o ato que infri
esle) dispositivo® — art. 35 do Dec.lei 167/67
(sic).

“Mais ainda, néio € possivel constituir-se va-
lidamente outro direito real sobre bem grava-
do com cédula de crédito rural inscrita, sem
anuéncia expressa do credor. E o que di
o art. 59 do Dec.lei 167/67...” (RT] 79/633).

Fica, entdio, bem claro que ndo s6 a alienacéio
ou constricdo judicial, mas também o Onus
hipotecdrio ndo poderd ser registrado sem
prévia anuéncia prevista na lei.

A sentenga recorrida fala que se deve apre-
ciar apenas o aspecto formal do registro, que,
no caso, estaria correto, nio podendo se apre-
ciar a matéria de fundo, por fugir ao mbito
administrativo em que se processa o feito. No
entanto, como dito acima, a matéria é também
de forma, extrinseca, porque existe impedi-
mento legal para o langamento do registro,
diante das cédulas hipotecdrias inscritas ante-
riormente pelo recorrente.

Diante do exposto e de tudo o mais que nos
autos consta, conheco do recurso e dou-lhe
provimento para, reformando a sentenga recor-
rida, determinar o cancelamento do registro
da hipoteca de 5.° grau, aludida nos autos, por
ser nulo, registrando-se, em conseqiiéncia, as
hipotecas convencionadas nos aditivos de
re-ratificagio, em favor do recorrente.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a seguin-
te: Conheceram do apelo, dando-lhe provi-
mento, sem voto divergente, para, reformando
a sentenca apelada, julgar improcedente a dd-
vida suscitada pelo apelado, determinando o
cancelamento do registro de hipoteca de 5.°
grau, registrando-se as convencionadas com o
apelante.

Presidéncia do Des. Ledao Neto do Carmo.
Relator 0 Des. Rui Garcia Dias. Tomaram
parte no julgamento os Des. Rui Garcia Dias,
I};Ié]son Mendes Fontoura e Athayde Nery de

reitas.
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DESMEMBRAMENTO
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Escritura posterior 2 Lei 6.766/79 declarando cumprir compromisso anterior — Falta de
comprovagio deste — Meios que seriam admitidos — Registro denegado — Voto vencido.

FE PUBLICA

Distingfio entre a mengéio feita a documento exibido ao tabelifio ¢ a declaragoes das partes.

Atos formalizados antes da Lei 6.766/79, para excluir sua incidéncia, conside-
ram-se apenas os instrumentos que tenham sido registrados em Cartdrio de Registro
de Titulos e Documentos, ou em que a firma de pelo menos um dos contratantes
tenha sido reconhecida, ou em que ftenha havido o recolhimento antecipado do
imposto de transmissdo, ou, enfim, em outros casos em que, por forma segura, esteja
comprovada a anterioridade dos contratos.

A fé piblica da escritura estd em que as partes pactuaram o negdcio perante o
tabelido. A circunstincia fdtica da exibicido de documento ao instante da lavratura do
ato notarial, em cujo feor aquele nido é mais do que referido no conteiido das
declaragdes dos outorgantes, ndo se situa sob o manto da fé piblica.

Apelagdo civel 2.024-0 — Sdo Paulo — Apelante: Luiz Kanashiro — Apelado: Oficial do

9.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéio civel 2.024-0, da comarca de Séo Pau-
lo, em que é apelante Luiz Kanashiro, sendo
apelado o Oficial do 9.° Cartdrio de Registro
de Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por maio-
ria de votos, adotado o relatério de fls., negar
provimento ao recurso.

Cinge-se a controvérsia ao acerto ou néo da
recusa do suscitante em registrar escritura de
compra ¢ venda referente a terreno resultante
de desmembramento, na medida em que de-
clarado no texto respectivo que o negécio era
concretizado em cumprimento a compromisso
datado de 20.12.79; discute-se, sobretudo, se é
licito ao oficial do Registro Imobilidrio exigir
a exibigio do instrumento do compromisso,
para sua verificagdo pessoal, a despeito da fé
piiblica de que portador o tabelifio praticante
do ato notarial.

A questdio € relevante diante dos efeitos ex-
surgentes da eventual formalizacdo de compro-
misso, antes de 20.12.79, uma das hipSteses
em que autorizada a dispensa do registro espe-
cial a que alude o art. 18 da Lei 6.766/79, para
desmembramentos, definidos na forma do art.
2°, § 2°, do mesmo diploma legislativo; nesse
sentido a previsdo do art. 12, § 1.°, VII, do
Provimento 6/80 do Juizo Corregedor Perma-
nente, consagrando excegdes que vieram a ser,
posteriormente, encampadas pelas Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica, com
as alteragGes decorrentes do Provimento CG-

-2/83, cap. XX, secdo VI, subsecdio I, n. 151
(DJE 25.1.83).

Na espécie, porém, o apelante, a despeito de
seu esforgo, ndo conseguiu demonstrar a an-
terioridade da formalizagio do compromisso &
vigéncia da nova Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, despicienda cogitagdo sobre a prece-
déncia afirmada do liame contratual, assim
entendida a conjugagdo de vontades motivado-
ra do vinculo, porquanto insuscetivel de segura
localizagdo no tempo, tanto mais que para au-
torizar a incidéncia de regra de excegdo.

Sobra, todavia, que, dentre as excegdes admi-
tidas, s se incluem as ocorréncias em que os
compromissos, as cessdes ou as promessas de
cessdo tenham sido formalizados antes da vi-
géncia da nova lei; ¢ formalizados se conside-
ram apenas os instrumentos que tenham sido
registrados em Cartério de Registro de Titulos
e Documentos, ou em que a firma de, pelo
menos, um dos contratantes tenha sido re-
conhecida, ou em que tenha havido o reco-
lhimento antecipado do imposto de transmis-
sdo, ou, enfim, noutros casos em que, por
forma segura, esteja comprovada a anteriori-
dade dos contratos.

N&o € 0 que ocorre na espécie, quando o
mero recibo de sinal exibido, mesmo que da-
tado de 23 de abril e autenticada a respectiva
copia em 15.5.79, ndo basta para comprovar
tenha sido o respectivo compromisso formali-
zado até 20.12.79 (fls.).

Nem vale o argumento calcado sobre a in-
discutida fé piblica do tabelifio, que ndo sub-
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trai, todavia, o dever do oficial do Registro
Imobilidrio de examinar, por si, a legalidade
dos titulos apresentados a registro; tal conclu-
sdo mais se justifica, na espécie, quando, a
leitura singela do art. 52 da Lei 6.766/79, se
evidencia s6 estarem sujeitos o oficial do Re-
gistro Imobilidrio, ou, eventualmente, os ser-
vidores dessa espécie de cartério, & possibili-
dade de sancionamento penal caso efetuem
registro correlato com loteamento ou desmem-
bramento néo aprovado, sob sua exclusiva res-
ponsabilidade, ndo partilhdvel, nem transferi-
vel a terceiro.

De resto, na particularidade do caso, a des-
peito de se haver admitido nos autos, de passa-
gem embora, tivesse sido exibido o instrumen-
to particular de compromisso, ndo registrado
ademais, ao tabelido, essa circunstancia, toda-
via, ndo se acha expressa, de forma clara e
segura, no texto do ato notarial, que, lido e
relido, ndo faz alusdo & exibicio do instru-
mento, sendo que & declaracio dos outorgantes
vendedores, segundo a qual cumpriam aquele
compromisso, supostamente datado de 20.12.
79.

Pertinente, pois, a obje¢do argiiida pelo digno
Curador oficiante em primeiro grau, no senti-
do de que “a fé pablica da escritura estd em
que as partes pactuaram o negécio perante o
tabelido; o que ndo quer dizer que suas decla-
ragdes sejam absolutamente verdadeiras, mas
simplesmente que as fizeram perante o tabe-
lido™ (fls.), e, no caso, este nao situa, sob o
manto de sua fé piblica, a circunstincia fatica
da exibicéo do instrumento de compromisso ao
instante da lavratura do ato notarial, em cujo
teor aquele é ndo mais do que referido no con-
teudo das declaragbes dos outorgantes (cf. fls.).

REGISTRO
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Assim, negam provimento ao recurso. Custas
ex lege.

S&o Paulo, 2 de maio de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres., vencido, com a seguinte
declaragdo de voto: Cuida-se do registro de
escritura piblica de venda ¢ compra de 4rea
desmembrada de drea maior adquirida pelos
alienantes, conforme transcrigio 25.566.

Para fazer o registro, o Cartério pediu exi-
bicdo da escritura de compromisso, pois, se
este fosse anterior & Lei 6.766/79, havia possi-
bilidade do registro em face do disposto no
Provimento 6/80 da 1° Vara de Registros
Publicos.

Nao h4 6bice ao registro. O imével foi obje-
to de partilha em inventdrio processado em
1949, cujo formal de partilha foi objeto de re-
gistro em 9.5.49 no 9.° Registro Imobilidrio.

Da escritura consta que havia um compro-
misso de venda e compra que estava sendo
cumprido, datado de 20.12.79 (fls.); a fls. esta
o recibo de pagamento do sinal, datado de
abril de 1979, relativo ao mesmo negécio, do-
cumento autenticado em 15.5.79.

Ora, se o Provimento 6/80 da 1* Vara de
Registros Pdblicos, destinado & leealizagao dos
loteamentos clandestinos, dispensou do regis-
tro previsto na Lei 6.766/79 os desmembra-
mentos constantes do compromisso “em que
tenha ao menos a firma de um dos contratan-
tes sido reconhecida”, por sem diivida que o
recibo de fls. retine maiores elementos com-
probatérios de que o compromisso de venda e
compra ¢ anterior a Lei 6.766, comprovando,
assim, o registro pretendido. Dou provimento,

Retificagiio de drea — Redugdo desta — Observincia, mesmo nesse caso, das exigéncias
legais — Necessidade de memorial descritivo atual e circunstanciado para a averbagso.

Ainda que para menor, a retificacio de drea deve ser acompanhada de memorial
descritivo atual e regularmente circunstanciado.

Apelacio civel 1.161/83 — Sdo José dos Pinhais — Apelantes: Nicolau Ivankio e sua
mulher — Apelado: Ministério Publico (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 1.161/83: Acordam os Desem-
bargadores da 2. Camara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Parana, por unanimi-
dade de votos, negar provimento ao apelo.

O parecer da douta Procuradoria-Geral da

Justica assim examina a espécie dos autos,
verbis:

“Trata-se de recurso de apelagdo interposto
por Nicolau Ivankio e sua mulher contra a r.
sentenga (fls,) do Dr. Juiz de Direito da Vara
de Registros Publicos da comarca de Sdo José
dos Pinhais.

“A douta sentenga apelada (fls.) indeferiu
o pedido de retificagio imobilidria requerida
por Nicolau Ivankio e sua mulher.

“Dai a razdo do recurso.
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“Infere-se dos autos que Nicolau Ivankio e
sua mulher requereram, perante o Juizo de
Direito da comarca de Sao José dos Pinhais,
a retificagdo do registro imobiliério, tendo em
vista constatar a existéncia de uma drea menor,
em razdo do levantamento fisico, cuja medigdo
determinou a divergéncia entre a 4rea objeto
do registro.

“Pretendem, pois, que a é&rea registrada
como sendo de 4alq. mais ou menos seja reti-
ficada para apenas 53.748,50m?, ou seja, 2alq.,
81 e 554m®.

“A douta decisdo recorrida, a nosso ver,
estd correta, devendo ser confirmada, pelos
seus préprios fundamentos.

“QOs requerentes, na verdade, simplesmente
argiiiram, porém n&o provaram 0 erro.

“Como bem afirmou a decisdo apelada, os
registros 3.378 e 55436 (fls.) estdo corretos,
ndo s6 pelos atos registrais como, também,
pelos titulos que lhes deram origem.

“No caso, a retificagdo pretendida ndo con-
tém os pressupostos exigidos de prova do erro
€ a sua preexisténcia.

“Decidindo, o digno Magistrado a@ guo apon-
tou a caréncia de elementos indispensidveis e
irregularidades que fulminam o pretendido
pelos ora apelantes, a saber: 1) o memorial de

PENHORA
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fls. ndo foi subscrito pelo respectivo profissio-
nal; 2) falta de citagao dos confrontantes des-
critos na matricula 20.231 (fls.); 3) desacordo
entre a planta de fls. com a descri¢io da ser-
vidio R-1/20.231, no que concerne aos con-
frontantes; 4) os confrontantes Jerénimo Ne-
tesk e Alberto Slota, mencionados na planta,
cujos titulos ndo integram o feito, e final-
mente, 5) ndo produzida, também, a prova da
preexisténcia do erro.

“Destarte, acompanhando o entendimento da
r. sentenga apelada, o parecer é no sentido de
que seja negado provimento & apelagdo” (fls.).

A retificagdo de #drea, com substancial alte-
ragdo do respectivo registro, ainda que para
menor, deve ser acompanhada de memorial
descritivo atual e regularmente circunstanciado.
Como se fez ver no parecer antes transcrito, o
memorial, sem data, sequer traz a identidade
ou a assinatura do agrimensor responsivel.

Corrigidos os defeitos apontados, 6bice
algum impedird que o pedido seja renovado
com Sucesso.

Nos termos, pois, do douto parecer da Pro-
curadoria-Geral da Justica, nega-se provimento
ao recurso.

Curitiba, 22 de fevereiro de 1984 — OSSIAN

FRANCA, pres, — ABRAHAO MIGUEL, re-
lator — JOAO CID PORTUGAL.,

Imével ndo registrado em nome do devedor — Registro inadmissivel — Alegagio de haver
sido por aquele transmitido em fraude & execucio — Necessidade de declaragio de inefi-
céria da alienagiio para que se cancele o registro e se efetue o da penhora.

Q direito real pertence aguele em cujo nome estd registrado (art. 859 do CC),
ndo sendo, por isso, admissivel o registro de penhora contra quem nio é parte na
execugdo. A possibilidade de haver o devedor transmitido o imdvel em fraude &
execugdo nio altera o deslinde da questdo enquanio ndo se declare a ineficdcia da
alienagdo, com o reconhecimenio daquele defeito.

Apelagdo civel 3.0670 — Sao Paulo — Apelante: Banco Regional S/A — Apelado: Oficial
do 2.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.067-0, da comarca de Sido
Paulo, em que ¢ apelante Banco Regional S/A
(em liquidagdio extrajudicial), sendo apelado o
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagéo unénime,
adotado o relatério de fls., negar provimento ao
recurso.

Como bem pareceu 2 r. deciséo apelada e ao
ilustrado parecer da Procuradoria-Geral da

Justiga, é iterativo o entendimento dest¢ Con-
selho no sentido da impossibilidade do regis-
tro de penhora de imével que ndo figure regis-
trado em nome dos devedores, salvo no caso
de fraude a execugiio judicialmente reconhe-
cida.

Isto porque, sem margem de incerteza, “en-
quanto, por comando do juizo competente,
ndo se cancela ou desvigora o registro imobi-
lidrio, cuja forga causal estd subordinada ao
negécio juridico subjacente, presume-se per-
tencer o direito real & pessoa em cujo nome
conste aquele (art. 859 do CC)” (Ap. civel



JURISPRUDENCIA

234.332, 10.12.79, rel. Des. Andrade Junquei-
ra, cf. Registro de Imdveis, Narciso Orlandi
Neto, ns. 257 e 259, pp. 262-264).

Persiste tal a orientacio do Conselho, em
sua atual composi¢do, consoante se infere de
repetidos julgados assemelhdveis (Ap. civeis
1.206-0, de Sao Paulo; 1.310-0, de Sao Paulo;
1,7040, de Bananal; 1.371-0, de Atibaia;
2.169-0, de Campinas, e 2.369-0, de S&o Cae-
tano do Sul).

Extremamente elucidativa a fundamentagio
de julgamento que se insere no v. acérdio pro-
ferido na Ap. civel 1.9490, de Limeira, quan-
do a espécie analisada mantinha perfeita iden-
tidade com a que ora se exibe sub examtine:
"O direito real pertence aquele em cujo nome
estd registrado. A presuncdo é legal, imposta
pelo art. 859 do CC. Permitir uma inscrigio
preventiva contra quem nem € parte na exe-
cugdo € limitar sua disponibilidade, que este,
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sem divida, é o efeito pratico do registro da
penhora. O devedor, aquele que sofreu a cons-
trigdo, nenhum direito tem no Registro de Imé-
-veis. O registro da penhora seria ineficaz por-
que, se a finalidade desta & fixar a ma-fé,
dando ciéncia da constrigio a terceiros, deixa
de produzir efeitos quando ji se operou a
translagdéo do dominio” (4.4.83, rel. Des.

-Afonso André).

' A possibilidade aventada de a transferéncia
haver sido promovida em fraude & execugio
nao altera o deslinde da questao registral, en-
quanto se ndo declare a ineficdcia da aliena-
¢do, com o reconhecimento daquele defeito.
Custas ex lege.

Sdo Paulo, 24 de janeiro de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. ¢ relator — PINHEIRO
FRANCO, vice-pres. — CARMO PINTO, cor-
regedor geral em exercicio.

Edificio — Representagio em juizo pelo sindico — Aplicagio dos arts. 12, IX, do CPC

e 22, § 1.°, “a”, da Lei 4.591/64.

O condominio é representado em juizo, ativa e passivamente, pelo sindico, de
modo que ndo hd cabimento para a denunciagio da lide aos conddminos quando

réu.

Agravo de instrumento 2.647 — Floriandpolis — Agravante: Emedaux Engenharia ¢ Em-
preendimentos S/A — Agravado: Condominio Edificio Victor Meirelles (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 2.647, da comarca da
Capital, 3. Vara, em que é agravante Emedaux
Engenharia e Empreendimentos S/A, sendo
agravado Condominio Edificio Victor Meirel-
les: Acordam, em 3.* Camara Civil, por vota-
¢io undnime, negar provimento ao agravo.
Custas na forma da lei.

Emedaux Engenharia e¢ Empreendimentos
S/A, nos autos da agdo ordindria de repara-
¢ao de danos que lhe move o Condominio
Edificio Victor Meirelles, interpds agravo de
instrumento contra despacho proferido pelo
Magistrado que inacolheu a denunciagio da
lide de todos os compradores de apartamentos
daquele edificio.

Citou a decisdo agravada, assim fundamen-
tada: “Neste aspecto, ndo vejo por que trazer
aos autos os conddminos individualmente, eis
que a pretensfo postulada, com a inicial, é
de reparagdo de danos em todo o imével, ou
seja, em partes comuns do prédio, a interessar
a todos os proprietdrios, que podem, legal-

mente, ser representados, em juizo, por sin-

dico”.

Alegou que a incorporadora do empreendi-
mento, ora agravante, ¢ os adquirentes da uni-
dade pactuaram cldusula expressa no sentido
de limitar a responsabilidade da primeira no
tempo de seis meses, apds o que estaria libe-
rada, configurando-se, pois, cldusula de ndo
indenizar (cldusula 12.%),

Argumenta que os adquirentes, por estarem
atualmente transformados na condigdo de con-
déminos, néo tém, por isso, o direito de, em
nome do condominio, pretender a ineficcia
daquela cldusula.

" ' Assim, entendem que a denunciagdo da lide
"de todos os adquirentes de unidades do Con-

dominio Victor Meirelles se impde, pois estard

assegurando & agravante o seu ressarcimento
por eventual condenagéo.

Respondendo, sustenta o agravado que &
absurda a pretensdo da agravante, de vez que
a aglo fol interposta para haver reparagdo de
danos emergentes e existentes em partes co-
muns do prédio, como, inclusive, constatou a
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pericia levada a efeito e jd julgada nos autos
91/83 de produgdo antecipada de provas (fls.).

Que ndo existe, por conseguinte, fundamento
para atacar a decisdo agravada, correta, no
seu entender.

Além do mais, dizem que a cldusula de ndo
indenizar é nula de pleno direito, pois con-
traria o texto legal que prevé a responsabili-
dade civil durante cinco anos do empreiteiro
de materiais e construtor, conforme dispde o
art. 1.245 do CC, que é o caso dos autos, em
que a agravante incorporou e construiu o pré-
dio em questdo.

Requer, a final, que seja mantida a decisao
agravada, por seus fundamentos legais.

O Magistrado manteve a decisdo hostilizada
e 0s autos subiram a este Tribunal.

A agravante, ao requerer a denunciacdo da
lide aos conddminos do Edificio Victor Mei-
relles, fundamentou-se no disposto no art. 70,
I, do CPC, que assim estd redigido:

“Art. 70. A denuncia¢io da lide é obriga-
téria:

“ITII — aquele que estiver obrigado, pela lei
ou pelo contrato, a indenizar, em agdo regres-
siva, o prejuizo do que perder a demanda.”
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Na escritura putblica junta por xerocépia a
fls. consta a constituicdo e convengdo do Con-
dominio “Edificio Victor Meirelles”, que, no
seu art. 9.°, estabelece a eleigo de um sindico,
e este foi eleito em assembléia geral dos con-
déminos, conforme consta da ata junta a fls.
dos autos da agdo.

A Lei 4.591, de 16.12.64, que “dispde sobre
o condominio em edificagbes e as incorpora-
goes imobilidrias”, no seu art. 22, § 1°, “a”,
atribui ao sindico a competéncia de “repre-
sentar, ativa e passivamente, 0 condominio, em
juizo ou fora dele”, e, de vez que cabe ao
sindico representar o condominio, que, no caso,
foi constituido pelos adquirentes das unidades
do Edificio Victor Meirelles, é evidente que
ele promove a agao na condi¢do de represen-
tante destes, que, assim, sdo partes na causa
como autores, e, portanto, ndo hd cabimento
na pretensdo da agravante de que sejam denun-
ciados & lide.

Conseqiientemente, nega-se provimento ao
agravo.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Wilson Guarany. Florianépolis, 17
de abril de 1984 — MAY FILHO, pres. com
voto — NELSON KONRAD, relator.

Retificagio — Erro que niio é do préprio registro, mas do titulo que lhe deu causa —
Corregdo pretendida por via de escritura de retificacio e ratificagio — Inadmissibilidade,
por versar esta a alteragio de divisas, com possibilidade de prejuizo para confrontantes

— Aplicagio do art. 213 da Lei 6.015/73.

As hipdteses de retificacio do registro imobilidrio sdo apenas as do art. 213 da
Lei de Registros Publicos, sendo que, na espécie, trata-se de retificacdo bilateral, em
funcio do interesse daquele que a pretende e daqueles contra quem surtird efeitos: os
confrontantes. Esta retificacdo é sempre judicial, revestindo-se o processo de natureza
contenciosa ou administrativa, conforme o caso.

Apelagio civel 3.2450 — Pereira Barreto — Apelante: José Valdomiro Bovério — Ape-
lado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelag@o civel 3.245-0, da comarca de Pereira
Barreto, em que € apelante José Valdomiro
Bovério e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Imdveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unadnime, adotado o relaté-
rio de fls., negar provimento ao recurso.

1. Ndo se conforma o apelante com a t.
sentenga que, acolhendo divida inversamente
suscitada, repeliu a pretensdo de averbagéo de

escritura de retificagao e ratificagdo, por enten-
der que, envolvendo modificagédo essencial do
registro, seria necessdria a instauragio de pro-
cedimento judicial de retificagdo de registro
imobilidrio.

A apelacdo funda-se na afirmagdo de inocor-
réncia de alteragéo substancial, em relagdo ao
titulo original, porque, nesse, j4 fora prevista,
subjetivamente, modificagdo, uma vez que a
venda foi ad mensuram.

2. Inconsistente o recurso, Incontroverso

que a transcrigdo 10094 foi feita em exata
correspondéncia com a literalidade da escritura
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que lhe deu suporte, a inexatidao da descrigao
do imével dela objeto decorre, obviamente, de
erro do préprio titulo.

Pretende o apelante, a fim de sanar tal falha,
alterar o teor da transcricao por meio de aver-
bagdo de aditivo, sob a alegacio de que no
titulo registrado ndo fora possivel precisar as
medidas do imdvel.

A via escolhida é inadequada. As hipéte-
ses de retificagdo do registro imobilidrio sdo
apenas as do art. 213 da Lei de Registros Pi-
blicos, sendo que, na espécie, trata-se de reti-

ficagio bilateral, em fungdo do interesse da--

quele que a pretende e daqueles contra quem
surtird efeitos — os confrontantes. ‘
E esta retificagdo, desde a vigéncia do Dec.

4,857/39 (segundo a licdo de Serpa Lopes), ¢

“...sempre judicial, revestindo-se o processo
de natureza contenciosa ou administrativa, con-

forme haja ou ndo concordincia do interes- =

sado...” (Tratado dos Registros Publicos,
A Noite, 2.* ed., vol. 1V/334).

Patente a eventualidade de prejuizos para
terceiros confinantes, em raziio da alteragdo nas
descrigdes das linhas divisérias, conforme j4
decidiu este Conselho em hipétese anédloga:
“A fixa¢éo de linhas, pontos, metragens e &n-
gulos tdo minuciosos quanto o sdo os decor-
rentes de levantamento topografico alberga a
possibilidade de prejuizo aos confrontantes se
tais elementos ndo constam do registro antc-
rior. “O unilateral posicionamento fisico de-
senhado pode ndo cotresponder & figuragéo
origindria, determinada pelos elementos indi-
viduantes da matricula, donde a gravabilidade
teérica de terceiros diante da possibilidade de
deslocamento de linhas, deformagéo da figura
geométrica ¢ invasdo de propriedades lindei-
ras” (Ap. civel 281.232, Sdo Paulo, 29.6.79,
rel. Des. Andrade Junqueira, in Narciso Or-
landi Neto, Registro de Imdveis, Saraiva, 1982,
ementa 316, p. 330).

Nio colhe o argumento de que as medidas
constantes do registro sd0 meramente enun-
ciativas, por ter constado que a venda era ad
mensuram, como enfatizou o recorrente.

Primeiramente porque, desde logo, descabi-
da essa assertiva, j4 que se tratava de venda
ad mensuram, que nio se coaduna com a mera
indicagdo de medidas, posto que nela existe a
preocupaciio das partes de vender ¢ comprar
determinada drea de terreno; ao contrério da
venda ad corpus, em que “a preocupagio das
partes é vender e comprar coisa certa e dis-
criminada na forma que existe objetivamente,
sem que a circunstdncia de ter uma ou outra
extensdo constitua motivo de maior relevo na
formagéo do consentimento” (cf. Silvio Rodri-
gues, Direito Civil, Max Limonad, vol. 3/181).

De outra parte, induvidoso que o imével
objeto do registro foi perfeitamente caracteri-
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zado pela descricio do perimetro, indicagdo de
éngulos, extensdo de linhas divisérias e 4rea.
Destarte, qualquer alteragdo para corregio de
erro existente no titulo esbarra na imperiosa
necessidade de procedimento judicial retifica-
tério.

Precedente deste Conselho, dispensando o
processo contencioso de retificagdo, em que se
abordou hipétese de discrepéncia entre o re-
gistro e tftulo posteriormente apresentiado, em-
bora guarde semelhanca com o presente, em
razdo da diferenga, a menor, de 4rea, disciplina
que somente ndo cabe falarse em retificagio
quando nao ha discrepéncia relativamente as
linhas divisérias de que possam queixar-se os
confrontantes:

“Como se percebe, o que ocorre € apenas
transmissdo ad mensuram de remanescente
adquirido ad corpus! E a tal circunstincia nio

convém o qualificativo de “retifica¢do”, quan-

do de nada podem queixar-se os confrontantes.
A transcricdo anterior ndo reclama nenhuma
retificagdo!

“Nem se descobre irregularidade de discre-
péncia entre as divisas exaradas na pericia e
as emergentes da transcrigdo anterior, quando
essa apenas atualizou os nomes dos confron-
tantes. A hipStese ndo se subsume ao art. 225,
§ 2°, da Lei de Registros Piablicos” (Ap. civel
271.556, Sdo Roque, 25.7.78, rel. Des, Andra-
de Junqueira, in Narciso Orlandi Neto, ob.
cit., ementa 135, p. 138).

Ademais, ainda quanto & circunstincia de
ter sido a venda ad mensuram, cabe observar
que esta diz apenas com a relagio negocial
entre vendedores e adquirentes, e nio com o
registro imobilidrio, ndo se justificando que
simples escritura de retificacdo e ratificacgiio
entre as partes, para formalizagdio do abati-
mento do preco, consoante previsdo do art.
1.136 do CC, tenha o condio de provocar a
alteragio de registro.

Niao cabe objetar com a inaplicabilidade ri-
gorosa da Lei 6.015/73, por se tratar de titulo
a ela anteriormente celebrado, como pareceu
ao apelante. E que, como visto, ndo se prende
a recusa a afirmagfo de inobservéncia dos ele-
mentos indispensdveis ao titulo, mas 3 sua
subordinagiio aos principios da legalidade e
especialidade, que sempre foram inerentes aos
Registros Publicos.

Ora, as modificagdes que o apelante pre-
tende introduzir no registro sdo vistosas, cor-
respondentes a um decréscimo da 4rea do im6-
vel da ordem de 22alq., com evidente altera-
¢do na descrigdo das divisas. Todas estas alte-
ragdes estdo a evidenciar a necessidade de in-
tervengdo judicial, nos moldes do § 2.° do art.
213 da Lei 6.015/73, porque albergam verda-
deira retificagéo de registro, razdo pela qual a
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decisio guerreada ndo comporta reforma, me-
recendo mantenga integral.

Ante o exposto, acordam, por unanimidade
de votos, negar provimento ao recurso. Custas
ex lege.
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Sdo Paulo, 28 de margo de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — BATALHA DE CAMAR-
GO, corregedor geral e relator — PINHEIRO
FRANCQO, vice-pres.

Extingio — Direito de preferéncia — Oportunidade para seu exercicio por um dos co-

-proprictérios. :

Quando a propriedade pertencer a diversas pessoas, qualquer delas pode, se ndo
for possivel o uso e gozo comum, exigir a cessacdo da comunhdo. Para o exercicio
do direito de preferéncia basta que o condbmino compareca ao leildo piblico, ndo
para cobrir os langos dos demais pretendentes, mas apenas para declarar que deseja
adquirir 0 bem pelo maior prego oferecido.

Apelagao civel 880/82 — Salvador — Apelantes: Vivaldo Guido Barbosa dos Santos e sua
mulher — Apelados: Rita de Andrade Barbosa e outros (TJBA).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel, de Salvador, 880/82, em que
sao apelantes Vivaldo Guido Barbosa dos San-
tos e sua mulher, D. Carmem Tereza Carvalho
dos Santos, e apelados D. Rita de Andrade
Barbosa e outros: Acordam os Desembargado-
res da 3.* CAmara Civel do Tribunal de Jus-

tica da Bahia, integrantes da Turma Julgadora,
a unanimidade, rejeitar a preliminar de nulida-

de e, no mérito, negar provimento ao recurso.
Nas suas razdes recursais, conforme realga

o relatério de fls., que fica fazendo parte inte-
grante deste aresto, suscitaram os apelantes’
uma questdo preliminar, alusiva & nulidade do

Processo.

Defendendo essa questiio, dizem que o pro-
cesso é nulo porque se omitiu a avaliagio do
bem comum e porque nao se inseriu no man-
dado de citagdo a adverténcia de que, ndo
sendo contestada a acfio, os fatos arti
pelos autores seriam considerados verdadeiros.

Improcedem, todavia, os dois fundamentos

que embasam a argiiicio de nulidade.
O primeiro deles, pertinente & auséncia de

avaliagdo do imével comum, é de evidente

extemporaneidade.

Trata-se de um processo de extingdo de con-
dominio, no curso do qual se pede que a alie-
nagdo judicial do bem comum seja feita, com
base no prego oferecido pelo Banco Brasileiro
de Descontos S/A, em leildo pablico.

Esse prego, decorridos quase dois anos de.
sua fixagdo, deve estar aviltado, situagdo que,
sem dtvida, aconselha sua atualizagdo, provi-:
déncia que, sem qualquer prejuizo para as
partes, poderd ser adotada antes da alienagéo,

judicial, tanto mais que a lei ndo determina o
momento exato para sua efetivagdo.

Por igual, desmerece agasalho o segundo
fundamento da argiiicdio de nulidade, porque,
embora omitida no mandado citatério a adver-
téncia a que alude o art. 285 do CPC, os ape-
lantes contestaram a agdo ¢, obviamente, a
regra nao tem aplicagéo.

A inobservancia do preceito sé induz nuli-
dade havendo contumdcia do réu. O compare-
cimento do réu, apresentando defesa, sana a
falta de adverténcia.

Rejeita-se, com esse entendimento, a argiii-
¢do preliminar.

E insuscetivel de didvida que, quando a
propriedade de um imével indivisivel perten-
cer a diversas pessoas, qualquer delas pode, se
nédo for possivel o uso e gozo em comum,
exigir a cessagdo da comunhao.

~Na verdade, nenhum comproprietério ¢
obrigado a permanecer em comunhio, a con-
servar indiviso o imével comum, advindo dai
a regra, de cardter absoluto e amplamente
aceita, segundo a qual ¢ licito ao conddmino,
a todo tempo, exigir a dissolugdo da comunhdo.

Alinham-se, para permitir essa liberdade, ra-
zdes de ordem social, econémica e juridica,
que aqui, por desnecessério, nao serdo dis-
cutidas.

"Versard a discussfo, no caso concreto, sobre
a extingdo do condominio integrado pelos ape-
lantes e pelos apelados, comproprietdrios do
imével residencial descrito na petigdo inicial.

- Ni#o lhes convindo a permanéncia da comu-
nhido, resolveram os conddéminos, sem diver-
géncias, extingui-la, vendendo o imével ao
Banco Brasileiro de Descontos S/A.
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Ajustado o preco, delineadas as condig¢des
da transagio e fixado o prazo de entrega do
bem, os apelantes, que nele residem, ndo o
desocuparam e, agora, negam-se a assinar a
escritura de compra e venda, sob a alegagdo
de que, sendo conddéminos e tendo introduzido
valiosas benfeitorias no bem comum, querem
exercer o direito de preferéncia.

Ocorre, entretanto, que o direito de prefe-
réncia, garantido pelo art. 632 do CC, nao lhes
foi negado.

Ao revés, permanece integro e invioldvel,
bastando para seu exercicio que, no momento
da alienagdo judicial, comparegcam ao leildo e
concorram com os demais pretendentes, néo
para cobrirlhes os langos, mas apenas para
declarar que desejam adquirir o bem pelo
maior prego ofertado.

Esse € o direito que tém, pouco importando
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que residam no bem comum ou que nele te-
nham introduzido benfeitorias.

De outro modo, desatendido seria o intuito
da lei, que é fazer, quando possivel o uso e
gozo comum da coisa, a extingdo do condomi-
nio sem prejuizo dos conddminos, que devem
ser compensados com o maior prego possivel.

O ilustre Juiz @ guo, com essa compreensio,
extinguiu a comunhéo, autorizando a alienagio
pedida na petigdo inicial, que haverd de ser
feita, embora ndo o declare expressamente a
sentenga recorrida, em leildo piblico, atendido
o direito de preferéncia consagrado no art.
632 do CC e regulado no art. 1.118 do CPC.

A luz das razbes expostas, nega-se provi-
mento ao recurso, para manter a sentenga im-
pugnada.

Salvador, 10 de agosto de 1983 — WILDE
LIMA, pres. — CICERO DANTAS, relator.

Imével j&@ hipotecado a terceiro — Possibilidade legal (art. 812 do CC) — Renincia do
direito pelo devedor na primeira hipoteca — Inadmissibilidade de registro de outra sobre

o imével.

A disposicao do art. 812 do CC, gue permite ao dono do imdvel hipotecado
constituir sobre ele outra hipoteca, nao contém preceito de ordem imperativa de
encontro ao qual as partes contratantes ndo possam ir.

Apelagao civel 17.093 — Blumenau — Apelante: Banco Regional de Desenvolvimento do
Extremo Sul — Apelada: Rhodia Exportadora Importadora S/A (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 17.093, da comarca de Blume-
nau, 2" Vara, em que ¢ apelante o Banco
Regional de Desenvolvimento do Extremo
Sul-BRDE, sendo apela Rhodia Exportadora
Importadora S/A: Acordam, em 1.* Cimara
Civil, por maioria de votos, dar provimento
ao recurso para reformar a sentenca de pri-
meiro grau. Custas na forma da lei.

A Titular do 3. Cartério de Registro de
Iméveis da comarca de Blumenau, diante de
pedido formulado por Rhodia Exportadora
Importadora S/ A, visando a registrar escritura
de constitui¢do de garantia hipotecdria, ao
verificar a existéncia de hipoteca anterior, com
cldusula expressa da necessidade de prévia
autorizagdo do BRDE, & devedora hipotecan-
te, na hipétese de pretender esta arrendar,
transferir, ceder, onerar ou alienar os bens
dados em garantia, buscou, junto a esse esta-
belecimento de crédito, na condigdo de pri-
meiro credor hipotecdrio, sem qualquer suces-
so, o indispensdvel assentimento 2 efetivagao
da retromencionada pretensdo.

A falta de um, resultado positivo, diante do

silencio de quem deveria manifestar-se, a Ofi-
cial do aludido Cartério, através de suscitagido
de duvida, solicitou ao Dr. Juiz de Direito da
2.* Vara Civel daquela comarca orientagéo bas-
tante para dirimir, definitivamente, a questéo
em aprego.

Devidamente processado o feito, o ilustre
Magistrado a quo, ap6s exame do problema,
com apoio no art. 812 do CC, manifestou o
entendimento no sentido de que o dono do
imével hipotecado pode constituir sobre ele,
mediante novo titulo, outra hipoteca, em favor
do mesmo ou de novo credor, ainda que o
primeiro contrato proiba a sub-hipoteca. Em
decorréncia dessa posigao, determinou fosse
registrada a escritura de constituigio de garan-
tia apresentada por Rhodia Exportadora Im-
portadora S/A.

Inconformada com essa solugdo, recorreu,
atempadamente, a autarquia interestadual,
propugnando pela reforma da prestagéo juris-
dicional entregue, por entender que a mesma
malfere a estipulagdo acima explicitada, por-
que, além de juridica, decorre de uma livre
convengao,

O recurso foi respondido. Tanto o Dr. Pro-
motor Pilblico como a douta Procuradoria-
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-Geral do Estado expenderam consideragdes
contrdrias a diretriz estabelecida pelo digno
Togado de primeiro grau, requerendo, ao ar-
remate, fosse o recurso desprovido.

Razdo assiste & apelante, porquanto, se &
verdade que o artigo acima citado permite
que o dono do imével hipotecado possa cons-
tituir sobre ele, mediante novo titulo, outra
hipoteca, todavia, essa faculdade deixa de exis-
tir se aquele vier a renuncié-la, estipulando
com o primeiro credor hipotecério a proibigdo
da sub-hipoteca.

Assim € a ligdo de Washington de Barros
Monteiro: “sé se permite, todavia, a constitui-
¢do do novo 6nus se o titulo constitutivo da
primeira hipoteca ndo contiver cldusula proi-
bitiva. O citado art. 812 ndo encerra disposi-
¢do taxativa contra a qual ndio possam as
partes movimentar-se” (Direito das Coisas, vol.
3.°/381, ed. Saraiva, Sio Paulo, 1963).

Em abono a essa tese é a decisdo da E. 4.2
Camara Civil do TJSP: “A disposigdo do art.
812 do CC, que permite ao dono do imével
hipotecado constituir sobre ele outra hipoteca,
nio contém preceito de ordem imperativa de
encontro & qual as partes contratantes ndo
possam ir” (apud Repertdrio de Jurisprudéncia
do Cédigo Civil, de José Geraldo Rodrigues
de Alckmin, Direito das Coisas, arts. 623-862,
Max Limonad, Sdo Paulo, 1951, p. 788).

Dai por que dé-se provimento ao recurso
para reformar a sentenca impugnada.

Florianépolis, 27 de abril de 1982 — OSNY
CAETANO, pres. — NAPOLEAO AMARAN-
TE, relator — PROTASIO LEAL — JOAO
MARTINS, vencido, com a seguinte declara-
¢do de voto: Votei vencido porque, a meu
sentir, a lei ndo veda o direito do credor hipo-
tecirio de registrar sub-hipotecas.

No caso presente, o devedor hipotecério, por
cldusula expressa, acordou da necessidade de
prévia autorizacio do BRDE na hipétese de
pretender arrendar, transferir, ceder, onerar

LOCACAO
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ou alienar os bens dados em garantia. Feita a
sub-hipoteca, o credor BRDE negou o con-
sentimento. Entretanto, a inobservancia das
condigdes fixadas no contrato daria e d4 di.
reito a0 BRDE de suspender a utilizagdo do
crédito e/ou dar por vencida extraordinaria-
mente a cédula. Se isso ocorre, a estipulagdo
néo impede a constituicio da segunda hipote-
ca. O que acarretou o nio cumprimento do
contrato foi a suspensdo da utilizagdo do cré-
dito ou o vencimento da cédula,

Washington de Barros Monteiro, além dos
casos de vencimento antecipado da obrigacio
referidos no art. 762 do CC, escreve que “ou-
tros ainda poderfo ser livremente convencio-
nados pelas partes. Admite-se, assim, estipula-
¢do de que a divida se considerari vencida
pela constituicio de nova hipoteca sobre o
mesmo imével. Tal clausula é perfeitamente
licita e, verificada a infracfio, ao credor cabe
iniciar a execugfio, sem tolher, todavia, a
constituicio do novo gravame” (Curso de Di-
reito Civil — Direito das Coisas, vol. 3.°/356;
RT 190/874).

Orlando Gomes, por sua VeZ, assevera que,
“conquanto a sub-hipoteca nio traga prejuizo
ao _r.:l:edor da primeira hipoteca, ¢ licita sua
proibicdo em pacto no qual se estipule que
sua constituicdo importard vencimento ante-
cipado daquela primeira. Nesse caso, a sub-hi-
poteca subsistird” (Direitos Reais, Forense,
1976, p. 386).

Portanto, o art. 812 do CC expressa o con-
sentimento para outra hipoteca.

) Ora, se a lei permite outra hipoteca, claro
€ que o novo credor tem o direito de registra-la
no Registro Imobilidrio, para eventual exerci-
cio de seu direito de preferéncia ou de crédito.

Ademais, a Lei de Registros Pdblicos (Lei
6.015/73) ndo impede o registro de sub-hipo-
teca, na parte que trata da matéria — RO-
QUE SILVA MACHADO, procurador,

Contrato com cléusula de vigéncia em caso de alienagio — Irrelevincia de falhas na descri-
Qiodoimﬁvd,qunioimpodemmidmﬁﬁcﬁo—mm.ngkmqumdo
vemidoopmmdemduuﬁo—Quuﬁoquelefmdalpmchﬁopelooﬁdd—

Dispondo o cartério de elementos para identificar o imével e nao objetivando
a locagdo dreu parcial nem imdvel que possa ser confundido com outro do mesmo

proprietdrio, nada impede seu registro.

Vencido o prazo contratual, a locagio, caso nido denunciada, rescindida ou revi-
gorada para novo prazo certo, prorroga-se por tempo indeterminado, regendo-se,
porém, pelas condicbes ajustadas no contrato cujo prazo se exauriu (art. 5., pardgrafo
tinico, da Lei 6.649/79), ndo se confundindo, pois, vigéncia do contrato com seu

prazo de duracio.

Apelacdo civel 20230 — Sado Paulo — Apelante: Empresa Hobby Empreendimentos
8/A — Apelado: Oficial do 15° Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio cfvel 2.023-0, da comarca de Séo
Paulo, em que é apelante Empresa Hobby
Empreendimentos S/A e apelado o Oficial do
15.° Cartério de Registro de Imdveis: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unénime,
adotado o relatério de fls., dar provimento ao
recurso.

1. Néo se conforma a apelante com a r.
decisdo que, acolhendo divida, denegou o re-
gistro de contrato de locagdo com cldusula de
vigéncia, sob o fundamento de imprecisa indi-
viduagdo dos iméveis e discrepéncia com o
registro anterior, além de, em acréscimo, res-
saltar a falta de finalidade da providéncia per-
seguida, diante do vencimento do prazo con-
tratual. Sustenta o recurso a perfeita habilidade
do titulo, que fornece a atual realidade fisica
do imével, afora impugnar, com veeméncia, o
outro impedimento apontado na sentencga, que,
referindo-se também ao vencimento do contra-
to, teria decidido, extra petita, sobre matéria
que convém apenas as partes contratantes.

2. Convincente o recurso. Como bem assi-
nalou a douta Procuradoria-Geral da Justica,
o vencimento do prazo contratual, tal como
apontado pela digna Curadoria de Registros
Piblicos e assim reconhecido pelo MM. Juiz
a quo, ndo poderia ser considerado como impe-
ditivo do registro perseguido.

Assiste-se de razdo o apelante, pois, afora se
tratar de questdo afeta exclusivamente ao in-
teresse das partes contratantes, confundiu-se
vigéncia do contrato locaticio com o prazo de
sua duragdo.

E que, vencido o prazo estabelecido deter-
minadamente no contrato, a locago, caso ndo
denunciada, rescindida ou revigorada para novo
prazo certo, prorroga-se por tempo indeter-
minado, regendo-se, porém, pelas condic¢des
ajustadas no contrato cujo prazo se exauriu
(Lei 6.649, de 16.5.79, art. 5°, pardgrafo
dnico).

Conforme preleciona José da Silva Pacheco,
“a prorrogagdo de um contrato significa trans-
ferir o termo final para outra época, que nido
a prevista... Denota continuagdo da duragdo
do contrato, para além do termo final nele
previsto... A prorrogacgdo implica continuida-
de da relagdo juridica da locag@o, sem inter-
rup¢do, novagio ou renovagdo. A eficdcia do
contrato ndo sofre corte ou alteragdo... Nio
se confunde com novo contrato. Nio €, pois,
renovagio contratual, mas o prolongamento da
propria relagdo juridica locacional, a fim de
que perdure por mais tempo do que o inicial-
mente previsto” (Comentdrios & Nova Lei do
Inquilinato, Ed. RT, 1980, pp. 70 ¢ 71).
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Refugindo a matéria de apreciagao no ambi-
to registrario, presente, destarte, o interesse da
locatdria, afastando-se, consegiicntemente, este
motivo obstativo do registro.

3. N&o podem prevalecer, outrossim, os de-
mais fundamentos assinalados na r. decisio
guerreada, porquanto as divergéncias descriti-
vas entre o contrato e os registros sdo insigni-
ficantes (fls.).

O titulo descreve dois terrenos adjacentes,
o primeiro na Av. Santo Amaro 5.104, com
drea de 8.341m?, localizado entre os ns. 5.042
¢ 5.116, e o segundo na R. Abari (antiga rua
F), entre os ns. 56 e 80, com 4rea de 280,25m?,
fazendo fundos com aquele primeiro (fls. e
fls.).

Realmente, nele se omitiu a diregio das
confrontagdes laterais (esquerda ou direita).
Mas forgoso é convir que todos os outros
dados de individuago estdo corretos.

A Av. Adolfo Pinheiro, nesse trecho, é hoje
a Av. Santo Amaro, circunstincia averbada,
a margem da transcri¢do 128.160, juntamente
com a do atual n. 5.104 (fls.). Quanto a R.
Abari (antiga rua F), a alteragio do nome ji
se acha também averbada na transcrigdo
144.722 (fls.), fato que a prépria sentenga re-
conhece (fls.).

Enfim, as medidas lineares, as dreas e loca-
lizagdo dos dois imdveis coincidem perfeita-
mente com as constantes dos registros ante-
riores, superando-se a omissdo da referéncia
a diregdo das confrontagdes laterais pela pré-
pria indicagdo, no titulo, dos nimeros dos pré-
dios confinantes. Ndo hé divida, portanto, so-
bre a identidade e localizacio das coisas lo-
cadas.

Se a locagdo objetivasse 4rea parcial, ou se
os imodveis pudessem ser confundidos com ou-
tros do mesmo proprietdrio, entdo, sim, have-
ria necessidade de melhor descrigdio no con-
trato ¢ da mais perfeita coincidéncia entre o
titulo e os registros precedentes.

Mas ndo é essa a hipdtese dos autos, em
que o Cartério dispde de elementos de sobra
para identificar os bens e proceder ao registro
de simples contrato locaticio, para fins de
assegurar vigéncia em caso de alienagao.

Entendimento diverso contrariaria o espirito
que preside os Registros Piblicos e o cldssico
ensinamento de Serpa Lopes de que as inter-
pretagoes devem tender a facilitar, ¢ ndo a
dificultar o acesso dos titulos a registro.

4. Do exposto, acordam, por vota¢io undni-
me, dar provimento ao recurso, para autorizar
o registro perseguido. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 25 de margo de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.
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CONDOMINIO

Extingio — Pretendida retificacio do registro imobilidrio com aquela finalidade — Impos-

sibilidade.

A retificagio prevista nos arts. 212 e ss. da Lei 6.015/73 possibilita sanar tao-
-somente erro constante do registro imobilidrio, ndo servindo para extinguir condo-
minio ou como sucedéneo de processo de divisdo de imdveis.

Apelacio civel 17.530 — Mafra — Apelante: Leopoldo Grein — Apelado: Ministério

Pablico (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 17.530, da comarca de Mafra,
em que € apelante Leopoldo Grein e apelado
o Representante do Ministério Publico: Acor-
dam, em 3." Cdmara Civil, por votacdo unéni-
me, conhecer do recurso e negar-lhe provi-
mento. Custas na forma da lei.

Trata-se de pedido de retificagdo no Regis-
tro de Imdéveis ajuizado por Leopoldo Grein
com base nos arts. 213 e 167, § 2.°, IV, da Lei
6.015/73, visando ao desmembramento de duas
glebas de sua propriedade, com 231.521m? e
239,000m®, respectivamente, fragdes de uma
Area total de 5.596.250m?, partilhada entre os
conddéminos herdeiros do Espélio de Leopol-
dina Hack, bem como a alteragdo do nome
das terras para “Vila Grein”.

Embora citados, os demais condéminos néo
ofereceram qualquer resposta.

Apés o parecer do Ministério Pdablico (fls.),
o Dr. Juiz sentenciou, dando pela procedéncia
em parte do pedido vestibular, deferindo ape-
nas a alteragio do nome da localidade. Re-
jeitou, contudo, o pretendido desmembramen-
to, por considerar inadequada a via proces-
sual eleita.

Insatisfeito, Leopoldo Grein recorre a esta
instancia, alegando, fundamentalmente, que a
comunhiio jé teria sido desfeita, porquanto, no
decorrer desses longos anos, vérios conddmi-
nos venderam seus quinhdes.

Manifestou-se uma vez mais a Promotoria
Publica pela confirmagdo da sentenga.

Os autos foram remetidos a este Tribunal,
onde se ouviu a douta Procuradoria-Geral do

Estado, que opina pelo desprovimento do re-
curso. E o relatério.

A r. sentenga de primeiro grau, prolatada
pelo Dr. Pedro Paulo Roldéo, é integralmente
confirmada.

Com efeito, corretamente, manifestou-se pela
procedéncia do pedido com relagéo & localiza-
¢do da gleba transcrita, & vista de documento
expedido pela Prefeitura Municipal de Mafra,
que fica localizada no lugar denominado “Vila
Grein”, e ndo como consta do Registro.

Correta, também, a sentenga quando deu
pela improcedéncia da retificacio pleiteada,
porquanto o pedido ndo tem a finalidade cor-
retiva prevista nos arts. 212 e ss. da Lei 6.015/
73, mas visou a dividir um imével rural do
qual o apelante é conddmino.

E inadmissivel tal pretensdo em processo
dessa natureza, pois nele ndo se permite a um
conddmino isolado dividir o imével, localizar
¢ desmembrar a sua parte, com extingdo para
ele do condominio. Outra deverd ser a forma
processual, que ndo esta, bem atento, ainda,
as normas relativas ao Estatuto da Terra vin-
culadas aos mddulos rurais.

Este Tribunal, em casos idénticos ao pre-
sente, oriundos da mesma comarca, firmou
entendimento idéntico ao aqui adotado (Juris-
prudéncia Catarinense 35/139 e 140, 156 e 157
e 163 e 164).

Confirma-se, por isso, a sentenga apelada.

Participou do julgamento o Des. Wilson
Guarany.

Florian6polis, 3 de agosto de 1982 —
EDUARDO LUZ, pres., com voto — ALUI-
Z10 BLASI, relator — CLAUDIO MARQUES
DE SOUZA, procurador.
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LOCACAO DE UNIDADE SEM INSTITUICAO DE CONDOMINIO

A sujeicdo de uma edificacdo ao regime da Lei 4.591/64 pressupde o inte-
resse dos proprietdrios de fazer com que haja mais de uma unidade auténoma
objeto de dominio exclusivo. Se aos proprietirios interessa simplesmente locar as
unidades, nada impede que o fagam sem instituir o condominio especial, devendo
0 contrato, no entanto, caracterizar devidamente a unidade locada. Se o locador
for usufrutudrio ndo poderd dar em locagdo o imével, com cldusula de vigéncia
em caso de alienacdo, sem anuéncia do nu-proprietdrio.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de Direito da 1* Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. Trata-se de divida suscitada pelo Oficial
do 18 Cartério de Registro de Iméveis a re-
querimento do Banco Mercantil de Sdo Paulo
S/A.

Postula o suscitado o registro de contrato
de locagdo que tem por objeto as lojas 471 e
479 da Av. Vital Brasil, das quais os locado-
res sdo usufrutudrios. O registro foi recusado
porque, de acordo com o suscitante, “as referi-
das lojas séo parte de um edificio que contém,
ainda, seis apartamentos, e o Cartério entende
que sem a institui¢do do edificio em condomi-
nio ndo pode ser registrado o contrato que
versa apenas parte dele”.

O suscitado sustenta a possibilidade do re-
gistro sem a especificagdo do condominio, con-
siderando que néo hé intuito de alienagdo do
imdvel. Argumenta com a admissibilidade de
locagdo parcial de um imével, sem necessida-
de de desmembramento, e assemelha as situa-
¢des. Aduz que as lojas estao petrfeitamente
identificadas. Menciona, ainda, julgado do
egrégio CSM em prol de sua tese (fls.).

A douta Curadoria de Registros opina pela
improcedéncia da ddvida: a adogio do regime
condominial serd necessdria “apenas no caso
de se pretender subdividir o direito de pro-
priedade, com desmembramento das fragdes,
que se erigirdo, assim, em unidades auténomas,
inclusive para fins registrais” (fls.). £ o re-
latério.

2. O registro do contrato de locagéo, pre-
visto no art, 1.197 do CC, ndo constitui direito
real em favor do locatdrio. Apenas assegura
a este o direito de ver perdurar o vinculo lo-
caticio mesmo que o imével seja alienado.

A sujeicio de uma edificagdo ao regime da
Lei 4.591/64 pressupde o interesse do proprie-
tario, ou dos proprietérios, de fazer com que

haja duas ou mais unidades imobilidrias auté-
nomas, que possam ser objeto de dominio ex-
clusivo, com as limitagdes daquele diploma
legal.

A instituicdo do condominio especial esta
sempre subordinada & vontade dos proprieta-
rios. Se estes pretendem alienar as diversas
unidades, ou simplesmente promover a divi-
sdio da propriedade comum, devem fazé-lo
sempre apds a sujei¢do da edificagdo ao regi-
me da Lei 4,591/64.

Se aos proprietdrios interessa simplesmente
locar as unidades, nada impede que o fagam
sem instituir o condominio especial. A forma
de uso das coisas que seriam comuns, o rateio
das despesas e outros aspectos relativos a uti-
lizagdo, por diversas pessoas, da mesma edifi-
cacdo podem e devem ser tratados no préprio
contrato de locagao.

Ao locatério ndo se déd o uso, como direito
real, de fragfio ideal do terreno, nem participa
ele das coisas de uso comum. Assiste-lhe o
direito de utilizagdo da coisa locada na forma
pactuada. Destarte, a instituicio do condomi-
nio ndo € requisito do registro da locagdo par-
cial de uma edificagdo, ainda que esta possa,
objetivamente, compreender diversas unidades
isoladas, com ou sem saida para a via de
circulaggo.

O que talvez tenha levado o suscitante a
néo registrar o contrato é a caracterizacdo da
parte da edificagdo alugada. Af, sim, ndo se
nega a necessidade de identificacdo precisa
daquilo que é o objeto do contrato. Imagine-
-se, V. g., que, embora contendo unidades obje-
tivamente independentes, tenha a edificagdo
uma ftinica numeragdo. Havera, sem ddavida,
necessidade da descrig@o perfeita da parte dada
em locagdo, exatamente para que a publicida-
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de que decorre do registro ndo seja equivoca,
com potencialidade litigiosa.

No contrato apresentado pelo suscitado ndo
existe esse perigo. As duas lojas tém numera-
¢do individual e estdo razoavelmente caracteri-
zadas no contrato.

3. Resta lembrar apenas que o usufrutuério
néo pode locar a coisa de que ndo tem a nua-
-propriedade, com a cldusula de vigéncia em
caso de alienagdio. E que, extinguindo-se com
a morte, o usufruto pode, em tese, ser mais
breve que a locagdo. Estaria, entdo, o usufru-
tudrio obrigando a terceiros. E nesse sentido a
ligdo de Afrdnio de Carvalho: “Como o usu-
fruto nédo sobrevive ao seu titular, dai decorre
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que este se acha tolhido de onerar o imdvel
com uma cldusula ultrapassante obrigatéria
para terceiros, inclusive para quem, por aliena-
¢do intercorrente do imdvel, se tornar nu-pro-
prietdrio” (Registro de Imdveis, Forense, 1976,
p. 278).

No caso dos autos, 0s nus-proprietdrios anui-
ram na locagdo, vale dizer, assumiram a obri-
gagdo de respeitar a locagdio mesmo apds a
extingdo do usufruto. Fica, ndo obstante, a
lembranga.

4. Isto posto, julgo improcedente a divida.

Sem custas. P. R, L. :

Séo Paulo, 10 de agosto de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

DOACAO COM CLAUSULA DE INALIENABILIDADE

A cldusula de inalienabilidade inclui a incomunicabilidade dos bens. Por
falecimento do donatdrio o cénjuge supérstite ndo faz jus a meagdo daqueles,

que passam desvinculados aos herdeiros.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1. Vara de Registros

Publicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

Suscita o zeloso Sr. Oficial do 6.° Cartério
de Registro de Iméveis a presente divida, a
requerimento de Cid Bertoni, aduzindo haver
prenotado o pedido de cancelamento das cldu-
sulas de inalienabilidade e impenhorabilidade
que gravam a sétima parte ideal do imével
640 da R. Costa Aguiar, pelos motivos a seguir
expostos.

Cid Bertoni € vidvo de donatiria de Be-
nito Garcia e sua mulher, tendo recebido, *
quando ainda solteira, parte ideal do imével
gravado. Quando se casou, essa parte ideal foi
transmitida por metade ao marido e, ao fale-
cimento da mulher, continuou ela vi
para o supérstite, sem necessidade de ser in-
ventariada.

Tanto houve comunicabilidade que o susci-
tado figurou no inventdrio e recebeu metade
da parte ideal de sua mulher falecida. Se o
bem ndo se comunicara, sé6 os filhos teriam
recebido e, nessa hipétese, as cldusulas ndo
teriam sobrevivido.

Impugna o suscitado a fls., alegando que as
cldusulas restritivas do pleno uso e gozo da
propriedade merecem interpretagdo restritiva
também, Q vitvo ndo recebeu qualquer par-
cela do bem doado, com o casamento. A ina-
lienabilidade inclui também a incomunicabili-
dade. E com a morte do beneficiado extingue-
-se a clausulagéo.

* Conforme o original.

Mantém o Sr. Oficial a divida (fls.) e, a
requerimento do Dr. Curador, junta-se xerocd-
pia do formal de partilha passado pelo douto
Juizo de Direito da 1.* Vara Distrital da Saui-
de (fls.).

Em substancioso parecer (fls.), o douto Cura-
dor se manifesta no sentido da procedéncia da
ddvida, por entender que nfo houve comuni-
cabilidade e que o pedido do suscitado é con-
traditério, eis que a parte ideal da mulher nao
poderia ter sido partilhada, nio fazehdo jus o
viivo & meac8o. E uma sintese do necessédrio.

Decido. ‘

1. Por escritura lavrada nas notas do 21°
Tabelionato, Benito Garcia e sua mulher,
Aurélia Diez Garcia, doaram a seus filhos, em
7.4.50, o im6vel situado na R. Costa Aguiar
640, clausulando-o com inalienabilidade e im-
penhorabilidade.

A donatéria Albertina Garcia Dias, entdo
solteira, veio a se casar aos 20.9.56 com Cid
Bertoni, ora suscitado.

Falecendo Albertina Garcia Bertoni aos
22.8.74, figura na partilha dos seus bens em
inventdrio o pagamento ao supérstite de me-
tade ideal da sétima parte do imével doado,
cabendo a outra metade aos filhos do casal.

Controverte-se sobre a permanéncia das
cldusulas de inalienabilidade e impenhorabili-
dade que recaiam sobre o imdvel no tocante
a parcela cabente ao vidvo. E a indagagéio tem
por pressuposto o tema da incomunicabilida-
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de como clausula implicita no conceito de
inalienabilidade.

2. Nio se desconhece que a doutrina estd
longe de se pacificar quanto a isso. Para Or-
lando Gomes: “A inalienabilidade de um bem
acarretalhe a incomunicabilidade ¢ a impe-
nhorabilidade. Quanto 4 primeira conseqiién-
cia lavra controvérsia. Entendem alguns que
a incomunicabilidade ndo ¢ corolédrio l6gico e
necessario da inalienabilidade, devendo ser
instituida expressamente, se o autor da cldu-
sula quer que o bem inaliendvel ndo se co-
munique ao outro cdnjuge. Esse entendimento
ndo pode prevalecer. Se o bem €& inaliendvel,
ndo pode comunicar-se, porque a sua pro-
priedade hd de permanecer exclusiva, para
que ndo entre na divisio que, necessariamen-
te, hd de se fazer, por efeito da dissoluciio da
sociedade conjugal” (Direitos Reais, 6* ed.,
Forense, Rio, 1978, p. 127).

Entendo assistir razio ao Mestre da Bahia,
que resta na companhia de Clévis, Espinola,
Washington e Silvio Rodrigues, além de exis-
tir Direito Sumular ainda dominante: “A clau-
sula de inalienabilidade inclui a incomunicabi-
lidade dos bens” (Simula 49 do STF).

E essa ¢ a melhor orientacio na espécie,
aquela que possibilitard solugdo ao problema
ostentado pelo suscitado. Ndo tendo havido co-
municagéo, o cnjuge supérstite nio deveria ter
sido contemplado na partilha e, havendo her-
deiros necessdrios, a parte ideal da de cujus
se transmitiu aos seus filhos, j4 integralmente
desvinculada.

3. Poder-se-ia chegar & conclusio da comu-
nicabilidade, atendendo-se a que “a regra que
se impde ao intérprete vem a ser a do res-
peito & vontade manifestada pelo testador ou
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doador” (Ap. civel 2.573-0, Capital, v. u,
CSM, rel. Des, Afonso André, 12.9.83, RT
578/111),

A tanto conduziria a andlise da escritura de
fls., onde se verifica a vontade dos doadores,
contemplando também José Naranjo, marido
da tnica filha casada, Helena Garcia Naranijo.

A se adotar essa orientagdo, contudo, ndo
se poderia deixar de concluir que a parte ideal
do de cujus continuaria vinculada, sendo des-
cabida a pretensdo ao cancelamento. Pois a
comunicabilidade implicaria transmissio de
parte ideal do bem com as idénticas caracte-
risticas daquela cabivel & meeira: vinculos de
inalienabilidade e impenhorabilidade.

Melhor consulta aos interesses do suscitado
e de seus filhos, portanto, ater-se 3 interpreta-
¢80 majoritdria da doutrina e jurisprudéncia,
no sentido de que a cldusula de inalienabili-
dade contém a de incomunicabilidade.

Dessa forma, cumprelhe obter parcial des-
constituicdo da partilha, excluindose-o como
meeiro da parte ideal relativa aos direitos de
sua mulher sobre o imével vinculado, para
transmissédo exclusiva aos filhos, herdeiros ne-
cessarios.

A conseqiiéncia serd a cessagfio dos vinculos,
transmitindo-se a parte ideal sobre o imével
640 da R. Costa Aguiar, totalmente desvin-
culada, aos seus herdeiros.

4. Ante o exposto, considerando, sinda, o
mais que dos autos deflui, julgo procedente a
divida suscitada pelo zeloso Sr. Oficial do
6.” Cartério de Registro de Iméveis, pois justa
a recusa a averbacdo pretendida por Cid Ber-
toni.

Custas pelo suscitado. P. R. I. C.

Sdo Paulo, 22 de abril de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

PROIBICAO DE ATOS REGISTRAIS

O “bloqueio” de matricula por mandado judicial que determina que o
Oficial ndo proceda a registros de alienagdes e oneracoes de imével é contrdrio
a finalidade do registro e até ao direito de propriedade. Néo se achando previsto
esse ato no elenco taxativo do art. 167 da Lei 6.015/73, é inadmissivel sua

averbacao.

Sentenga em processo de divida do MM. Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de Klaus Manfred Israel
Weissemberg, o Oficial do 12° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital suscitou esta
divida.

O Cartério recebeu mandado expedido pelo
MM. Juiz da 1.* Vara Distrital de Sao Miguel

Paulista, em que se determinava o “bloqueio”
da matricula 19.334, com o impedimento de
nela ser praticado qualquer outro ato. O mes-
mo mandado fora objeto de consulta ao Juizo,
que entendera ndo ser possivel seu cumpri-
mento. Com a devolugio do documento nio
se conformou o apresentante, dai a suscitagio
da divida.
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Antes mesmo de decorrido o prazo para im-
pugnagdo, o Cartério recebeu mandado de
cancelamento de bloqueio € o encaminhou
para juntada a ddvida (fls.).

N#o houve impugnagio (fls.).

O Dr. Curador, entendendo que a duvida
nio estaria prejudicada, pois haveria necessi-
dade de decisio sobre o ingresso ou ndo dos
titulos no Registro de Imoéveis, opinou pela
procedéncia da suscitagdo. Com apoio em jul-
gados do egrégio CSM, a douta Curadoria
disse que o “bloqueio” néo vem previsto na
lei, quer para registro, quer para averbagdo,
e s6 causaria inseguranga (fls.). E o relatério.

2. A divida é procedente. Como bem lem-
brou o Dr. Curador, o “bloqueio”, que signi-
fica a proibicdo de prética de qualquer ato
relativo ao imdvel, ndo estd previsto na Lei
de Registros Piblicos, mais especificamente
no elenco taxativo do art. 167.

H4 na lei medidas adequadas, que, levadas
a registro, acautelam interesses de terceiros.
Caracterizam-se essas medidas acautelatérias
pela nic proibicdo de oneragdo ou alienacdo
posterior do bem. Cada uma delas tem eficé-
cia prépria em relacdo aos credores dos regis-
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tros posteriores. Em outras palavras, os atos
acautelatérios que entram no Registro de Imé-
veis ndo retiram do registro a presungdo de
veracidade a que alude o art. 859 do CC, nem
prejudicam a disponibilidade do proprietdrio,
inerente ao seu préprio direito. Sua eficécia
diz respeito a situagéo de terceiros adquirentes.

Ora, ¢ contraria a finalidade do registro a
proibicdo de alienagbes e oneragbes. E con-
trdria até ao direito de propriedade, & medida
que nega um de seus clementos caracteriza-
dores.

Imagine-se qual seria a conseqiiéncia de um
“bloqueic” diante da morte do proprietdrio do
imével. A transmissdo causa mortis independe
do registro. Serd que ficaria obstado o registro
da adjudicagdo do imdvel aos herdeiros? Sera
que a medida nao abrangeria, por absurdo, a
proibigao de morrer imposta ao proprietario?

Imagine-se que outro juizo determine o can-
celamento do registro. Estaria obstada a pra-
tica do ato?

3. Isto posto, julgo procedente a divida.

Custas pelo suscitado. P. R. I.

Sao Paulo, 20 de margo de 1984 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

CONVENCAO DE CONDOMINIO

Para o registro de convengio de condominio deve o Oficial exigir que conte-
nha todos os requisitos do § 3.° do art. 9.° da Lei 4.591/64 e a concordincia
expressa de titulares de direitos que representem, no minimo, 2/3 das fracoes
ideais que compbem o condominio, na data da sua lavratura. A convengio
aplica-se, com forga obrigatdria, a quantos venham posteriormente a integrar a
comunidade, como os adquirentes de direitos ou sub-rogatdrios naqueles que
pertenciam aos condbminos origindrios. O direito de elaborar a convengio pode
ser exercido a qualquer tempo, tanto antes como durante ou depois de concluida
a edificacdo, sem necessidade de prévio registro da institui¢do e especificacdo do
condominio.

Se o ato de instituic@o e especificacdo observar rigorosamente o plano inicial
da incorporagio, fracio ideal projetada e especificacdo das unidades, com iden-
tificagdo e discriminag@o, ndo hd dbice a seu registro, mesmo que ndo compa-
recam todos os conddéminos. E necessdria a totalidade da massa condébmina na
hipétese de inovagio do projeto ou mudanca da destinagio do edificio ou das
unidades que o compdem.

Decisdo em consulta do MM. Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Piblicos de Sao
Paulo.

gio, a lavratura de escritura de declaracdes e
de convengdo de condominio e que, levada a

Vistos etc.
Sonata S/A-Agropastoril, Importadora e Co-

mercial, devidamente representada, expondo
que procedeu a realizagio do empreendimen-
to denominado “Edificio Dacon”, providen-
ciando, antes mesmo do término da constru-

registro, foi devolvida por falta de assinatura
de alguns titulares de unidade auténoma, em-
bora os signatdrios representassem bem mais
de 2/3 das fragdes ideais, e expondo qus a
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convengdo pode ser celebrada tanto antes co-
mo depois de construida a edificagdo, con-
sulta:

“A) E possivel o registro da convencéo con-
dominial constante da escritura de “declara-
¢des ¢ de convengdo de condominio do Edifi-
cio Dacon”, lavrada as fls. 172 do Livro 982-
-EBP do 21.° Tabelionato de Notas desta Ca-
pital, desde que ela refina a assinatura de
mais de 2/3 dos titulares das unidades?

“B) Na hip6tese de se ter alterado, apds a
data daquela escritura, a titularidade sobre
as unidades autdnomas e respectivas fragdes
ideais de terreno até entio pertencentes aos
signatdrios do citado instrumento, seria ne-
cessdrio que 0s seus sucessores ratificassem
em nova escritura ptblica de retificagiio e ra-
tificagdo a escritura anterior?

“C) Em caso de resposta afirmativa A per-
gunta anterior, poderia, desprezada a escritura
existente, ser registrado novo instrumento par-
ticular, do mesmo teor, com a assinatura de
condéminos que representem pelo menos 2/3
das fragGes ideais que compdem o condo-
minio?”

1. A Lei 4591, de 16.12.64, em seu art.
9°, § 2°, considera aprovada ¢ obrigatéria
para os proprietdrios de unidades, promitentes
compradores, cessiondrios € promitentes ces-
siondrios, atuais e futuros, como para qual-
quer ocupante, a convengdo que refina as assi-
naturas de titulares de direitos que represen-
tem, no mfnimo, 2/3 das fragGes ideais que
compdem o condominio.

Portanto, para o registro da convengio, o
Oficial devera exigir aquela que contenha to-
dos os requisitos do § 3° do mesmo artigo
citado e a concordincia expressa de, no mi-
nimo, 2/3 dos representantes das fragdes
ideais.

A matéria vem tdo claramente enunciada
no dispositivo legal que ndo chegamos a en-
tender sua prépria formulagiio ou mesmo a
admitir a recusa por motivo que exija a tota-
lidade das assinaturas.

2. Procedida a convencdo, de acordo com
a norma legal, ndo importa que, posterior-
mente, tenha havido a transmissdo da titula-
ridade de dominio sobre as unidades autdno-
mas e respectivas fragOes ideais do terreno.

A eficdcia do ato se esgotou em plenitude
com a subscrigdo do seu termo pelos proprie-
tdrios, no dia de sua lavratura.

Neste ponto, também, a lei foi clara ao
formular a hipétese de aprovagio e obrigato-
riedade aos atusis e futuros proprietérios,
promitentes compradores, cessionérios e pro-
mitentes cessiondrios.

Néo hé que se exigir nova escritura de con-
vengdo ou ratificagfio. Nessa linha de idéias,
teriamos que proceder a ratificagdes de con-
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vengSes condominiais a todo negécio juridico
de transmisséio de unidade, por toda a existén-
cia do condominio.

A convengio, como direito de uma comuni-
dade, aplica-se, ainda, com forga obrigatéria
a quantos venham, posteriormente, a integré-
-14, como os adquirentes de direitos ou sub-
-rogatdrios naqueles que pertenciam aos ori-
gindrios condbéminos (Caio M4rio da Silva Pe-
reira, Condominio e Incorporagdes, 4* ed.,
p. 134).

3. Esclarecida a segunda indagagdo, a ter-
ceira consulta, por ilagdo, obtém resposta afir-
mativa. A convengdo acordada por 2/3 dos
conddéminos, no minimo, poder4 ser registrada,
desde que a tenham subscrito os titulares que
nessa qualidade figuram no dia da lavratura
do termo que a documenta.

4. Na informagdo prestada pelo 13.° Car-
tério de Registro de Iméveis, o Oficial afir-
mou que para o registro da convengdo de con-
dominio de prédio pronto e acabado devers
haver a precedéncia do registro da instituicdo
¢ especificagdo ¢ que para o registro da espe-
cificagdo e instituicdo o termo que o instru-
menta, conforme jurisprudéncia pacifica, de-
verd conter, além da assinatura do instituidor,
a de todos os titulares de direito A aquisigdo
de unidade que tenham os seus contratos re-
gistrados.

5. Com relagdo & exigéncia do registro de
instituiciio e especificagdo de condominio para
que possa se proceder ao registro da conven-
¢do, tratandose de prédio pronto e acabado,
¢ preciso que se normatize a questio, evitan-
do-se eventuais e possiveis diividas.

Na mesma esteira do dispositivo do art.
9.° da Lei 4.591/64, o direito de elaborar a
convengdio condominial pode ser exercido a
qualquer tempo, tanto antes como durante ou
depois de concluida a edificagio. E o que
estabelece o legislador ao firmar que “os pro-
prietdrios, promitentes compradores, cessions-
rios ou promitentes cessiondrios dos direitos
pertinentes & aquisicio de unidades autbno-
mas, em edificagSes a serem construfdas, em
construgdo ou j& construidas, elaboracéo, por
escrito, a convengdo de condominio...”

Néo importa o estddio da obra, fato total-
mente irrelevante e que ndo se constitui em
condicio para o registro da convengdo. £ um
direito, como afirmou o consulente, que os
conddéminos exercem da mesma forma, tanto
antes como durante a construgdo e, também
do mesmo modo, apés a sua conclusiio. O di-
reito € sempre o mesmo, nio sendo submetido
a quaisquer outras condigGes que a legitimagdo
das partes, o quérum legal, a forma e o con-
tetdo prescritos pela lei.

“Para qualquer edificio, esteja ou ndo cons-
truido ou em construgdio, ¢ mesmo para os
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j& concluidos e habitados, a convengéo deverd
sempre existir. Os que jé a possuem em vigor
nada mais tém a fazer do que adapté-la as
novas exigéncias” (Caio Mirio da Silva Pe-
reira, ob. cit.,, p. 131).

Destarte, ndo hé necessidade do prévio re-
gistro da institui¢io para que se possa regis-
trar a convengdo do condominio.

6. Temse afirmado a obrigatoriedade da
assinatura do instituidor e a de todos os titu-
lares de direito & aquisicio de unidade que
tenham seus contratos registrados para que se
possa registrar o instrumento de institui¢do
do condominio. Inferese a conclusio das
afirmativas de que para a modificagdo do pro-
jeto € preciso a totalidade da massa condé-

ina.

Os titulares do dominio e direitos referen-
tes a fragdes ideais do terreno e unidades
autdnomas, com contrato regularmente regis-
trado, devem anuir na escritura de especifica-
¢lo e instituigio de condominio, com a fina-
lidade de protegdo e resguardo dos direitos
reais j& adquiridos, que poderiam ser afetados
ou frustrados nos casos de modificagdo de
unidades e discriminagdes ou fragdes ideais
sobre o terreno.

No entanto, se no ato da institui¢éio for rigo-
rosamente observado o plano inicial da incor-
poragdo, fragdo ideal projetada e especifica-
¢do das unidades, com identificagdo e discri-
minagfo, nfdo vejo Gbice ao registro do ato de
instituicdo e especificagdo, mesmo que um ou
outro condémino, por motivos alheios & pré-
pria especificagdo, ndo queira comparecer ao
mesmo.

Necessdrio que se observe com rigorismo a
totalidade da massa conddmina, comparecen-
do no ato de instituigdo e especificagdo, na
hipétese de inovagdo do projeto ou mudanga
da destinag@io do edificio no seu todo, ou das
unidades autGnomas que o compdem.

E o que os autores tém resguardado, com
veeméncia, e a jurisprudéncia afirmado, com
reiteragfo.
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Nos casos a que aludem, sempre a hipétese
é de modificagao do plano inicial. Nesse sen-
tido Pierre Poirier, La Propiedad Horizontal
Condominium, 1950, p. 95; Caio Mirio da
Silva Pereira, ob. cit.,, pp. 284 e 290.

E o simples respeito & norma do art. 628
do CC, segundo o qual nenhum dos compro-
prietdrios pode alterar a coisa comum sem 0
consenso unénime dos outros, no que perfilhou
o art. 43 da Lei 4.591/64: “E vedado ao in-
corporador alterar o projeto, especialmente no
que se refere & unidade do adquirente e 2s
partes comuns, modificar as especificages, ou
desviar-se do plano da construgéo, salvo auto-
rizagdo unénime dos interessados ou exigén-
cia legal”.

Se houve rigoroso cumprimento dos contra-
tos quanto ao plano de edificagiio e especifi-
cagdo apresentado por ocasido da incorpora-
¢do, ndo hd que se exigir o consenso unénime
de todos os condéminos que, por capricho ou
outros motivos pessoais ou de mero direito
obrigacional, se recusam a subscrigdo do ato
instituidor.

Essa exigéncia acarretaria, se observado o
plano inicial, a possibilidade de ardis e chi-
canas em beneficio de alguns espertalhdes.

A concordéincia de todos os condbminos é
cxigéncia apenas para a modificagio da pré-
pria configura¢do da propriedade condominial,
nos expressos termos dos dispositivos legais.

A lei, no resguardo do direito de todos os
adquirentes, ndo permite a modificagdo da
especificagdo inicialmente projetada, a ndo ser
com o consenso uninime dos interessados.

Em contrdrio, por silente, nfo exige a anuén-
cia de todos caso tenha-se observado a espe-
cificagdo ofertada por ocasido do registro da
incorporagéo,

Isto posto, defiro os registros pretendidos,
de acordo com a orientagdo tragada nesta de-
cisdo. P. R. L.

Sio Paulo, 20 de maio de 1983 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA.

DESCRICAO IRREGULAR DE IMOVEL PENHORADO

Constando da matricula do imdvel que parte dele foi expropriada, ndo deve
ser recusado o registro de mandado de penhora que contenha a descrigdo anterior
a desapropriagio, cabendo ao Oficial, depois de praticado o ato, comunicar ao
juizo da execugio que o imdvel jd ndo possui a descrigdo feita no mandado.

Decisio em consulta do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1° Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo.

Vistos etc.
Consulta este Juizo da Corregedoria Perma-

nente o zeloso Sr. Oficial do 4.° Cartério de
Registro de Iméveis, sobre a possibilidade de
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proceder ao registro do mandado expedido pelo
douto Juizo da 7.* Vara Civel da comarca da
Capital, eis que ndo se excluiu da descrigiio
do imével a ser penhorado a 4rea de 135ms,
expropriada pela Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo, de acordo com a transcrigdo 88.952,
passando o imével a possuir metragens e con-
frontagGes constantes da matricula 48.959.

O r. mandado foi expedido nos autos da
execugdio contra devedor solvente que a Fia-
¢ao e Tecelagem Campo Belo S/A move con-
tra Emilio Ganut e sua mulher, Lorice Nahas
Ganut, e descreve o imével tal como original-
mente se apresentava, ndo levando em consi-
deragéio a expropriagdo de que foi alvo, quan-
do a Prefeitura de Séio Paulo adquiriu 135m?®
do mesmo.

A situagdo vem perfeitamente relatada na
matricula 48959, que descreve imével resi-
dencial situado na Av. 9 de Julho 4.364, es-
quina com a R. Martinica, 28.° Subdistrito do
Jardim Paulista, medindo 29m de frente para
a Av. 9 de Julho, confrontando com a faixa
desapropriada pela Municipalidade, 18,64m de
frente para a R. Martinica, 21,66m e mais 26m,
respectivamente, nos lados direito e esquerdo
de quem da esquina olha para o terreno, con-
finando com propriedades da Cia. City e Cla-
rimundo Corréa.

Ora, se existe agdo de execugio contra de-
vedor solvente, movida pela Cia. Fiagdo e
Tecelagem Campo Belo S/A contra Emflio
Ganut e sua mulher, Lorice Nahas Ganut, de-
terminando o douto Juizo da 7.* Vara Civel
da Capital a penhora sobre o imével de pro-
priedade dos executados, existe individuagdo
passivel de cumprimento do mandado, ainda
que ndo tenha o douto Juizo levado em conta
a #rea deduzida pela expropriagio da Muni-
cipalidade.

E sabido que o Registro Imobili4rio brasi-
Ieiro tem como escopo indireto a elaboragdo
de um cadastro de iméveis em todo o terri-
tério nacional. Daf a obrigatoriedade do re-
gistro — art. 169 da Lei 6.015/73 — ¢ a
ampliagio do conceito de “interessado”, até a
verdadeira criagdo de uma titularidade subje-
tiva universal para pleitear registro, da qual
86 se exclui — a rigor — o préprio oficial.
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Por esse motivo, a andlise das exigéncias
registrais deve tender a facilitar o acesso dos
titulos a registro, ndo a dificultd-los. Na espé-
cie, ndo hd qualquer divida de que o imével
descrito na matricula 48.959 seja o objeto da
penhora no douto Juizo Civel. A mutagdo
objetiva por que passou, com a expropriacéo,
jé se encontra configurada na descri¢do atual,
que reflete a situacdo fisica e geogréfica do
prédio. Seria demasiado rigorismo a recusa ao
cumprimento do r. mandado tdo-s6 porque a
descricdo € anterior & expropriagdo.

Em se atendendo ao r. mandado, niio se
estard descumprindo o principio da especiali-
dade. Este “significa que toda inscri¢io deve
recair sobre um objeto precisamente individua-
do... Ao exigirse, para o registro, que o imé-
vel se apresente com as suas caracteristicas,
limites e confrontagdes, o que se exige é que
cle apareca como um corpo certo. A sua des-
crigdo no titulo hd de conduzir ao espirito do
leitor essa imagem” (Afrénio de Carvalho,
Registro de Imodveis, Forense, Rio, 1976, pp.
221-223).

Em licdo adequada 2 espécie, enfatiza Afrd-
nio de Carvalho: “Assim, o requisito registral
da especializagio do imével, vertido no fra-
seado cldssico do Direito, significa a sua des-
crigdo como corpo certo, a sua representagdo
escrita como individualidade autSnoma, com
o seu modo de ser fisico, que o torna incon-
fundivel e, portanto, heterogéneo em relacdo
a qualquer outro. O corpo certo imobilidrio
ocupa um lugar determinado no espago, que
é o abrangido por seu contorno, dentro do
qual se pode encontrar maior ou menor 4rea,
contanto que néo sejam ultrapassadas as raias
definidoras da entidade territorial” (ob. cit.,
p- 224).

Esse intuito foi atendido na hipétese cuja
concregéo originou a consulta & Corregedoria
Permanente. E, por esse motivo, o r. man-
dado é de ser cumprido, comunicando-se o
douto Juizo de que o imével penhorado j4 ndo
possui a descrigio contida no ordenamento
constritivo dali emanado. Ciéncia aos demais
Cartérios. o

Sdo Paulo, 21 de maio de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

REGISTRO DE CONTRATO DE LOCACAO

Ressalvadas as exigéncias absolutamente necessdrias, em virtude da lei, ou
da prépria seguranga dos registros, no exame dos contratos de locagdo hd de
haver razodvel benevoléncia por parte dos Oficiais, sob pena de vedar o ingresso
da maioria daqueles contratos no Registro de Iméveis, quer para os fins do art.
1.197 do CC, quer para os da Lei 6.649/79.



152

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 14

A apresentaciio de contrato posterior ndo é suficiente para 0 cancelamento
de registro existente, que se opera com a exibi¢do de documento adequado, man-
dado judicial ou requerimento conjunto dos contratantes (art. 250 da Lei

6.015/73).

Sentenga em processo de divida do MM. Juiz de Direito da 1 Vara de Regisiros Piblicos

de S@o Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de Shockless Distribui-
dora de Auto Pecas Ltda., o Oficial do 2°
Cartério de Registro de Iméveis suscitou esta
diivida.

Exibiu-lhe a suscitada um contrato de loca-
¢Ho, que quer ver registrado, tendo por objeto
o imével situado na Al. Bardo de Limeira
500. O titulo foi devolvido com virias exi-
géncias, que foram repetidas na suscitago:
a) estd inscrito, sob n. 12.422, contrato de lo-
cagiio do imével da Al. Bardo de Limeira 486,
490 e 500 em que outra é a locatdria; b) o
contrato ndo consigna cldusula de vigéncia em
caso de alienagdo; c) o imével nao estd per-
feitamente individuado no titulo, j4 que néo
d4 este suas caracteristicas e confrontagdes;
d) o imével matriculado sob n. 31.518 cons-
titui-se de um tnico prédio que leva os ns, 486,
490 e 500, enquanto o contrato s6 se refere
ao n. 500; ) ndo h4 referéncia ao nimero do
registro anterior; f) as partes nao estdo com-
pletamente identificadas; g) nao foram reco-
nhecidas as firmas das testemunhas instrumen-
tarias; h) ndo foi apresentada prova de re-
presentacdo da locatéria (fls.).

Na impugnacio, disse a suscitada que a
simples apresentacdio do novo contrato seria
suficiente para mostrar que o anterior fora
rescindido; ndo poderia ela ser obrigada a
‘promover o cancelamento da inscrigdo, até
por ndio ter meios para fazélo. Aduziu que as
demais exigéncias ndo se aplicam ao registro
de simples contrato de locagdo, que néo cons-
titui direito real (fls.). >

O Dr. Curador de Registros opina pela pro-
cedéncia da divida. Entende indispenséivel a
cldusula de vigéncia e corretas as exigéncias
formuladas pelo- suscitante (fls.).

2. A ddvida é procedente. Nem todos os
motivos invocados pelo suscitante seriam su-
ficientes para, isoladamente, determinar o ndo
registro do contrato de locagdo. Alguns, to-
davia, ndo podem ser contestados, como mos-
tra, alids, a impugnagdo oferecida, que néo os
atacou fundamentadamente.

A matricula do imével mostra que o prédio
tem trés nlmeros: 486, 490 e 500. Nédo se
sabe — e aos contratantes caberia esclarecer
— se se trata de trés edificagGes independentes
ou de uma dnica. O contrato apresentado diz
respeito apenas ao prédio n. 500. Se se admi-

tisse que os outros estivessem incluidos, o
Cartério poderia ser surpreendido, de futuro,
com a apresentagdo de outro contrato de loca-
¢io do prédio, v. g., n. 490. Se, por outro
lado, se admitisse que hé trés prédios inde-
pendentes, faltaria no contrato a necesséria
caracterizagdo do imével, porque o Onus nio
incidiria sobre o todo, mas sobre parte dele.

QOutro motivo bastante para o indeferimento
do registro estd na inscricdo, ainda em vigor,
de outro contrato de locagdo, que, & falta de
especificagdo, diz respeito aos ns. 486, 490 e
500. A apresentagdio de contrato posterior ndo
é suficiente para determinar o cancelamento
da inscrigdo. Opera-se esta com a exibi¢do de
documento adequado (a rescisdo), de mandado
judicial, ou de requerimento conjunto dos
contratantes (art. 250 da Lei de Registros Pd-
blicos).

Qutras exigéncias feitas pelo suscitante po-
deriam ser contornadas, uma porque indevi-
da, as outras por se tratar de contrato de
locagio.

A cldusula de vigéncia é requisito do con-
trato a registrar, mas desde que a finalidade
do registro seja aquela disposta no art. 1.197
do CC, isto é, a continuidade da locagdo a
despeito da alienagdo do imével. A auséncia
de clausula de vigéncia j& ndo € obstdculo ao
registro, porque a Lei 6.649/79 criou outro
direito que nasce com a “inscri¢éo” do con-
trato no Registro de Imdéveis. E o direito do
locatério & adjudicagdo do imével locado, alie-
nado sem respeito a seu direito de preferéncia
(art. 25 e pardgrafo Gnico da Lei 6.649/79).
Este registro nao assegura ao inquilino a con-
tinuidade da locagdo se ndo tiver sido estipu-

‘lada a cléusula de vigéncia, mas ndo se su-

bordina ac registro, que, antes da lei que re-
gulou a locagdo predial, vinha sendo reconhe-
cido na jurisprudéncia como indispensével ao
ingresso do contrato no Registro de Iméveis.
Em outras palavras, a lei acrescentou 3 hipé-
tese prevista no art. 167, I, n. 1, da Lei de
Registros Piblicos outro registro do contrato
de locagdo, com finalidade diversa da do art.
1.197 do CC.

As demais exigéncias poderiam, como ji foi
dito, ter sido contornadas, exatamente por se
tratar de contrato de locagdo. J4 ndo se pode
manter distdncia daquilo que normalmente
ocorre, isto é, ndo se pode ignorar as condi-
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¢bes em que, de regra, sao celebrados os con-
tratos de locagdo. Nio héa, para estes, forma
especial, admitindo a lei sejam acertados ver-
balmente. Ora, aplicar fodos os rigores for-
mais da Lei de Registros Publicos seria o mes-
mo que simplesmente vedar o ingresso da
maioria dos contratos de locagdo no Registro
de Imoveis, quer para os fins do art. 1.197 do
CC, quer para os da Lei 6.649/79.

No caso dos autos, a perfeita identificacao
do objeto da locagdo era necessdria, porque
de sua matricula ndo decorria a especialidade
do imével.

Se, no entanto, o imével estd suficientemen-
te identificado, por sua localizagdo e numera-
¢do, ndo se faz necessiria, para o registro de
contrato de locacdo, a mengdo de todas as
caracteristicas e confrontagdes, em coincidén-
cia com o registro anterior. Serdo elas exigi-
das apenas quando haja possibilidade de di-
vida, quando n#o possa o oficial, com os dados
do titulo, localizar o imével no Registro Ge-
ral ou no Livro de Transcrigdes.

A mengdo ao nimero do registro anterior,
exigéncia da lei. ndo pode ser erigida em re-
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quisito indispensivel, sob pena de se a exigir
apenas por amor a forma. Se o registro anterior
€ facilmente localizdvel, pelo Indicador Real
ou Pessoal, que outra circunstincia exigira
sua referéncia no titulo?

A completa qualificagio das partes contra-
tantes e a prova de sua regular representacio
sio dados que podem ser fornecidos em do-
cumentos em separado, bastando que o oficial
se certifique da identidade das pessoas. Exi-
girse a ratificagio do contrato é proibir seu
registro: a prépria eficdcia deste mostra que
ao locador n#o interessa permiti-lo.

Resumindo o que foi dito, ressalvadas as
exigéncias absolutamente necessérias, em vir-
tude da lei (como a do anactdnico reconheci-
mento das firmas das testemunhas), ou da
ptdpria seguranga dos registros (como a da
incontroversa identificagdo do imével), no
exame dos contratos de locagdio hd de haver
razodvel benevoléncia por parte dos oficiais.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.

Custas pela suscitada. P. R. I.

Sd0 Paulo, 8 de junho de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

NATUREZA JURIDICA DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Pela lei, a promessa de venda e compra cria direito real “sui generis”.
Enquanto ndo cancelado seu registro, impossivel registrar-se a venda e compra
do imdvel a outrem, ndo sendo o processo de divida adequado para o cancela-

mento daquele.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1° Vara de Registros
Publicos de Sao Paulo (confirmada pelo CSMSP na Ap. civel 3.0890).

Vistos etc.

Suscita o Sr. Oficial do 2.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis a presente divida, aduzindo
Ihe ter sido apresentada, por Iris Ferrari, a
escritura lavrada aos 25.3.80, no 24° Car-
tério de Notas da Capital, em que a suscitada,
por seu procurador, Israel Ferrari, adquiriu,
a Dércio Antdnio Simdes e sua mulher, o
ap. 1.022 do Edificio Franco da Rocha, & R.
Homem de Mello 717, cujo registro, apés pre-
notagdo, adiou.

E isso porque, nos termos do instrumento
particular de 4.12.79, registrado sob n. 5,
em 30.5.80, na matricula 20.391 do 2.° Re-
gistro de Imdveis, Déarcio Antdénio Simdes e
sua mulher prometeram vender o mesmo imé-
vel a Israel Ferrari e sua mulher, Irene Fer-
rari. Estes, pelo instrumento particular de
24.3.80, registrado sob n. 6 na matricula
20.391, aos 30.5.80, prometeram ceder e trans-
ferir, de forma irrevogavel e irretratdvel, a
Juarez de Queiroz Campos e sua mulher,

Aurora Silveira de Queiroz Campos, os direi-
tos ¢ obrigagBes decorrentes do contrato de
promessa de venda e compra do imével adqui-
rido pela suscitada.

Aduz o Sr. Oficial suscitante que, outorgan-
do os contratos de compromisso de venda e
compra e de promessa de cessdo, uma vez re-
gistrados, direitos reais oponiveis erga omnes
aos respectivos titulares, ndo pode proceder
ao registro da escritura de venda e compra
em nome da suscitada sem que — primeira-
mente — lhe sejam cedidos ¢ transferidos
direitos e obrigagdes decorrentes daqueles
contratos,

A suscitada impugna a fls., alegando que,
efetivamente, por instrumento firmado aos
4.12.79, Déircio Antdnio Simdes e sua mulher
prometeram vender & impugnante o ap. 1.022
do Edificio Franco da Rocha. Ocorre que, no
dia imediatamente subseqiiente, as partes ve-
rificaram que Israel Ferrari, cuja assinatura
no contrato se dera na condigdo de mandats-
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rio da suscitada, havia figurado, por engano,
como promissdrio comprador, A vista disso,
as partes rescindiram o ajuste firmado na vés-
pera.

Sé apés haver adquirido o imével e levado
a escritura a registro soube a suscitada que o
compromisso desfeito fora registrado, aos
30.5.80, sob n. 5, na matricula 20.391 do 2.°
Cartério de Registro de Iméveis. E que, por
instrumento particular de 24.3.80, Israel Fer-
rari e sua mulher haviam prometido vender o
imével a Juarez de Queiroz Campos e sua
mulher.

Entende a suscitada que o segundo contrato
foi antedatado e que Juarez de Queiroz Cam-
pos ndo poderia desconhecer que o imdvel ja
fora definitivamente alienado a impugnante.
Por esse motivo e pelos argumentos juridicos
expendidos na impugnagéio, a divida impro-
cede, devendo o titulo apresentado pela susci-
tada ser registrado pelo suscitante.

O suscitante mantém a davida (fls) e, a
requerimento do Dr. Curador (fls.), os tercei-
ros interessados, Juarez de Queiroz Campos
¢ sua mulher, sdo intimados (fls.).

Manifestam-se a fls.,, pugnando pela proce-
déncia da divida, secundados pelo Dr. Pro-
motor Piiblico na fungdo de Curador de Re-
gistros Piiblicos (fls.). E uma sintese do ne-
cessdrio.

Decido.

1. Cinge-se a controvérsia & definigdo quan-
to ao prevalecimento do registro de promessa
de venda e compra ante apresentacdo — para
registro — de escritura de compra e venda
definitiva.

Para que se possa dirimir a questdo aden-
tra-se a andlise da natureza juridica da pro-
messa de compra e venda de imével.

1-a) “A promessa de compra e venda surgiu
no Direito das Obrigagdes. E uma promessa
de contratar concretizada num pré-contrato ou
contrato prelimipar... A promessa de com-
pra e venda s6 é direito real quando recai so-
bre iméveis loteados, a respeito dos quais
tenham sido preenchidas as formalidades le-
gais, e sobre iméveis ndo loteados, quando a
promessa for irrevogdvel, devendo em ambos
os casos constar do Registro de Imdéveis”
(Amoldo Wald, Curso de Direito Civil Brasi-
leiro — Direito das Coisas, 3. ed., 1973, Su-
gestoes Literdrias, Sdo Paulo, pp. 247 e 250).

Considerar a promessa de compra e venda
um direito real é questdo polémica. “Dizer que
a promessa de venda é um direito real chega
a ser pitoresco, pois que direito real e pro-
messa sd0 vocdbulos que hurlent d’étre accou-
plés” (Barbosa Lima Sobrinho, As Transfor-
magdes da Compra e Venda, apud Arnoldo
Wald, ob. cit., p. 250).
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De qualquer forma, o tratamento que a lei
confere & promessa de venda e compra dela
faz direito real, pois dotado da generalidade
de ser oponivel erga omnes.

Com efeito. O Dec.-lei 58, de 10.12.37,
elencou rol de requisitos indispensdveis aos
loteamentos, dentre os quais introduziu o re-
gistro da promessa de venda e compra junto
ao Cartério de Iméveis. E a Lei 649, de 11,
3.49, equiparou as promessas de compra ¢
venda de terrenos loteados as de iméveis nio
loteados, desde que ndo contivessem cldausu-
las de arrependimento e fossem registradas no
Registro de Imdéveis.

Barbosa Lima Sobrinho traz luzes a dis-
cussdo: “Compare-se o contrato de compro-
misso de compra e venda com o préprio con-
trato de compra e venda. Nem sempre chega
este ultimo a transferir tantos direitos sobre
a coisa quantos os que figuram nas férmulas
correntes de compromisso de compra e venda.
Pode-se, mesmo, dizer que a tinica diferenca
entre os dois contratos é a que diz respeito
a escritura definitiva. Essa diferenca pode ter
importédncia no modelo anterior do contrato
de compra e¢ venda, quando se deixa o con-
trato dependente de um corirahere futuro, que
€ um novo consentimento essencial & trans-
feréncia da coisa” (idem, ibidem, p. 251).

Seja direito potencial & propriedade, um
direito ad rem, ou direito real de garantia,
como quer Darci Bessone, o fato é que, pela
lei, a promessa de venda e compra ¢ direito
real sui generis.

1-b) Estabeleceu a Lei 649, de 11.3.49, que
“os contratos, sem cldusula de arrependimento,
de compromisso de compra e venda de imé-
veis ndo loteados, cujo preco tenha sido pago
no ato da sua constituigdo, ou deva sélo em
uma ou mais prestagdes, desde que inscritos
em qualquer tempo, atribuem aos compromis-
sdrios direito real oponfvel a terceiros e lhes
conferem o direito de adjudicagdo compulso-
ria, nos termos dos arts. 16 desta lei e 346 do
CPC”.

Ao comentar esse dispositivo, Serpa Lopes
preleciona:

“A simples leitura deste novo diploma mos-
tra, desde logo, que todos os pontos-de-vista e
solugGes que temos sustentado e estamos sus-
tentando a respeito dos contratos de promessa
de compra e venda de imdéveis ndo loteados
estio com ele em perfeita conformidade. O
objetivo do legislador foi o de, por meio de
uma nova redagdo gramatical, fulminar, uma
vez por todas, essa corrente doutrindria e juris-
prudencial que temos combatido desde o nas-
cedouro. Nem aos pardgrafos j& escritos nem
aos subseguintes, calcados embora no art. 22
do Dec-lei 58, de 10.12.37, necessitamos in-
troduzir qualquer aditamento. T#do-somente
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analisaremos, com mais tranqiiilidade, alguns
aspectos novos trazidos com esta nova lei. Ve-
jamos quais sdo:

“a) Cardter de direito real: as dilvidas que
o Dec-lei 58 podia ainda trazer a esse res-
peito cessaram de todo. A nova Lei 649 quali-
ficou a promessa de compra e venda como
um direito real. A grande controvérsia que se
podia agitar a propdsito do rumerus clausum
do direito real j4 ndo mais tem campo propi-
cio. Como conseqiiéncia desse batismo de rea-
lidade, surgem as seguintes:

“1. Inscrita uma promessa de compra e
venda, essa inscri¢do estabelece uma priorida-
de e uma exclusividade, de vez que, diferen-
temente da hipoteca, a promessa de compra e
venda ndo comporta gradagoes.

“2. Igualmente, a inscrigdo da promessa de
compra e venda impede a inscrigao de direitos
reais posteriores que com ela sejam incompa-
tiveis, ou pelo menos subordina a sua eficicia
a4 da promessa de compra e venda primeira-
mente inscrita.

“3. A inscricio da promessa de compra e
venda é oponivel a qualquer terceiro e dd ao
promitente comprador as acdes reais ofensivas
e defensivas inerentes ao seu direito, princi-
palmente se, com a promessa de compra e
venda, for transmitida a posse direta da coisa
prometida.

“Desse cardter de direito real, que surge
pela inscrigdo do contrato no Registro de Imé-
veis, tal como sucede & hipoteca e aos demais
direitos reais sobre a coisa alheia em geral,
resulta que tal inscricdo € incompossivel com
qualquer outra da mesma natureza, como assi-
nalamos no inciso 1.°. Tal era a situagio juri-
dica predominante quando vigorava simples-
mente o art. 22 do Dec.-lei 58, tal é a posi¢do
juridica que se esbate sob a égide da nova
Lei 649" (Tratado dos Registros Piiblicos, vol.
111/223 e 224, ed. 1960).

Mais nd@o seria necessdrio para se extrair a
inevitabilidade da conclusdo de que a divida
procede. Incursione-se, contudo, pela jurispru-
déncia para se alcangar a irretorquibilidade
dessa constatagéo.

1-c) J& se manifestava, 17 anos passados, o
egrégio CSM, no sentido de que, “até que seja
cancelada pelos meios regulares, prevalece a
inscricio de compromisso de compra e venda,
presumindo-se o direito real a favor do pro-
mitente comprador” (AgPet 155.689, rel. Des.
Octdvio Lacorte, 12.9.66, RT 379/205).

Do corpo do acérdiio extrai-se dado de simi-
litude com a espécie: o compromissirio ajui-
zara agio de adjudicagdo compulséria, donde
aduzir o julgado ser a “oportunidade em que
serd apreciada amplamente a pretendida inva-
lidade do compromisso” (RT 379/205).
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Posteriormente, ja se afirmou: “O compro-
misso de compra e venda, se regularmente
averbado no Registro de Imdveis, estabelece
direito real oponivel a terceiros (Dec.-lei 58/37
e Lei 649/49), dai decorrendo o direito de
reivindicar, inclusive contra o titular de escri-
tura definitiva posterior Aquela averbacdo e
proveniente do mesmo loteamento” (ac. un.
da 6 C. do 1° TACivSP, Ap. 231.084, rel.
Juiz Paula Bueno, 22.3.77, RT 500/131).

Ao relatar o v. aresto, pondera o ilustre Re-
lator que “o anteprojeto do Cédigo Civil, ela-
borado por luzidia Comissdo de professores e
juristas, incorpora a alteragdo, ao definir entre
os direitos reais “o direito do promitente com-
prador do imével” (art. 1.418, VII, da publi-
cagdo oficial do Ministério da Justica)” (RT
500/131).

Niéo se nega, em sede jurisprudencial, que
“o registro de alienagdo em nome de outrem
viola o direito real de compromissdrio com-
prador com compromisso inscrito. Hipétese
em que se justifica a retificacdo feita, de ofi-
cio, pelo cartério” (ac. do CSM, Ap. civel
167-0, rel. Des. Adriano Marrey, 20.2.81, in
Narciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis,
Saraiva, 1982, p. 9).

Assim, “a inscrigdo de compromisso de com-
pra ¢ venda em favor de terceira pessoa, e
quitado, ainda no advento da lei anterior em
matéria de Registros Piblicos, impede o re-
gistro ora pretendido, da compra e venda”
(ac. do CSM, Ap. civel 147-0, rel. Des. Adria-
no Marrey, 11.11.80, in Narciso Orlandi Neto,
ob. cit., p. 48).

Isso porque: “Apés o pagamento do prego
relativo ao compromisso de venda e compra,
nao resta ao compromitente vendedor sendo
a obrigagdo de assinar uma escritura, chegan-
do a esse ponto 0 aniquilamento de seu direito
de propriedade (José Osério de Azevedo
Jinior)” (ac. do CSM, Ap. civel 277.170, rel.
Des. Andrade Junqueira, 22.2.79, m. v., in
Narciso Orlandi Neto, ob. cit., p. 355).

Ainda recentemente decidia o atual egrégio
CSM: “O registro de compromisso de com-
pra e venda com cldusulas de irrevogabilidade
e irretratabilidade confere aos compromissé-
rios compradores direito real oponivel a ter-
ceiros. E a lei ndo distingue entre compromis-
s08 por escritura publica ou particular, exi-
gindo-lhes apenas a inscrigdo (registro) e au-
séncia de cldusula de arrependimento, para que
se configure o direito real, oponivel erga
omnes” (ac. un. do CSM, Ap. civel 1.310-0,
rel. Des. Afonso André, 2.12.82, RT 571/90).

2. Nao se pode, nos estritos lindes desta di-
vida, procedimento administrativo, adentrar a
anélise da regularidade na lavratura dos ins-
trumentos de compromisso e promessa de
cessdo.
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O que ora se decide é que, achando-se o
compromisso registrado, enquanto ndo cance-
lado o registro, impossivel registrar-se a escri-
tura de venda e compra do mesmo imével a
outrem. O procedimento adequado & obtengdo
do cancelamento, ao que consta, ndo foi ins-
taurado. Nem ¢ propicio o processo de divida
para tanto.

Por sinal que, instaurada lide onde o pedi-
do foi a adjudicagdo compulséria, ndo poderia
o douto Juizo competente deixar de conside-
rar a validade e eficdcia do compromisso.

De qualquer forma, persiste o impedimento
ao registro pretendido pela suscitada, con-
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soante a doutrina exposta, a jurisprudéncia
undnime e o parecer do ldcido Dr. Curador
de Registros Publicos, cuja atuacio, nesta Vara,
¢ certeza de preenchimento da totalidade dos
requisitos legais atinentes & matéria registréria.

3. Motivo por que, considerando, ainda, o
mais que dos autos consta, julgo procedente a
presente divida suscitada pelo Sr. Oficial do
2. Cartério de Registro de Iméveis e nego o
registro & escritura de venda e compra em que
figura como adquirente [ris Ferrari.

Custas ex lege. P. R. 1. C.

Sdo Paulo, 19 de julho de 1983 — JOSE
RENATO NALINI.

EMOLUMENTOS PELO REGISTRO DE PENHORA

Os emolumentos e custas devidos pelo registro de penhora devem ser reco-
lhidos previamente, na conformidade do disposto no art. 239 da Lei 6.015/73,
inaplicdvel o n. IV do art. 7.° da Lei 6.830/80 quanto aos mandados oriundos
da Justica do Trabalho. E legitima a recusa pela falta do recolhimento prévio,
devendo o Oficial representar ao Juiz Corregedor Permanente qualquer mengio

a sangdo por essa recusd.

Decisido em consulta do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1. Vara de Registros Piblicos

de Sao Paulo.

Vistos etc.

O Sr. Oficial do 4.° Cartério de Registro de
Iméveis submete a este Juizo da Corregedoria
Permanente a questdo de pagamento a final
dos atos registrarios praticados a beneficio de
reclamante de direitos trabalhistas, com fun-
damento nos arts. 7.° e 14 da Lei 6.830/80,
aplicdveis & espécie por forca do art. 889 da
CLT.

Aduz haver sido apresentado para registro
o incluso mandado de penhora expedido pelo
douto Juizo da 5.* Junta de Conciliagdo e Jul-
gamento da Capital, cujo exame evidenciou
comportar cumprimento, desde que deposita-
do o numerério para custas ¢ emolumentos.

O mandado foi retirado e reapresentado,
com substituigdo da parte final, onde se inse-
riu: “Deverd o Cartdrio margear as despesas
de custas e emolumentos para pagamento
oportuno” (fls.).

Efetuado o registro, esclareceu o interessa-
do que o momento oportuno para a satisfagdo
de tais despesas seria 0 da execugdo da pe-
nhora. Recolheu o Cartério a integralidade das
custas e as contribuigGes devidas a Carteira
de Previdéncia das Serventias de Justiga, de-
sembolsando Cr$497.877,20. E o Sr. Oficial
consulta este Juizo sobre qual o procedimento
a adotar, ndo s6 com relagdo & escrituragdo do
Livro Diério de Receita e Despesa sendo, ain-
da, quanto aos emolumentos cartoririos.

Dczterminou o ilustre Juiz Titular desta Vara,
através do r. despacho de fls., fosse oficiado
ao douto Juizo da 5. Junta de Conciliagio e
Julgamento, solicitando o depdsito de custas
e emolumentos devidos pelo ato ja praticado,
de acordo com os arts, 14 da Lei 6.015/73 e
7.° do Dec-lei estadual 203/70.

Juntou o Sr. Oficial (fls.) xerocépia do ofi-
cio recebido do douto Juizo trabalhista (fls.)
determinando se procedesse ao registro, nos
termos dos arts. 7.° e 14 da Lei 6.830/80, em
48 horas, “pena de prisdo, sem prejuizo de
outras providéncias que este Juizo houver por
bem tomar” (sic).

Oficia o douto Juizo da 5. Junta de Con-
ciliagdo e Julgamento (fls.), alegando ser apli-
cével ao processo trabalhista, por forca do art.
889 da CLT, a Lei 6.830/80, sobretudo os seus
arts. 7.° ¢ 14. E que, a prosperar o entendi-
mento deste Juizo, estar-se-ia a neutralizar a
lei e a condenar o trabalhador que ndo dispo-
nha de numerdrio para pagar o registro a nio
poder prosseguir na execugio. E uma sintese
do necessério.

Decido.

1. Dispde o art. 14 da Lei 6.015, de 31.12.
73, que, “pelos atos que praticarem, em decor-
réncia desta lei, os oficiais do Registro terdo
direito, a tftulo de remuneragdo, aos emolu-
mentos fixados nos Regimentos de Custas do
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Distrito Federal, dos Estados e dos Territérios,
os quais serdo pagos, pelo interessado que os
requerer, no ato de requerimento ou no da
apresentagdo do titulo”.

Emolumento, do latim emolumentum, de
emolere, exprime — lexicamente — um con-
ceito de retribuigdo, gratificagdo, proveito, lu-
cro eventual. “A palavra é empregada para
indicar a retribui¢io concedida a uma pessoa,
além do vencimento normal pelo exercicio de
seu cargo. Em regra, os emolumentos sido des-
tinados aos serventudrios publicos que a eles
tém direito pela execugdo de determinados
atos, geralmente cartordrios, judiciais e extra-
judiciais” (Enciclopédia Saraiva do Direito,
vol. 31/153).

No dizer de Carvalho Santos, “emolumen-
tos, na verdade, denominam-se, na tecnologia
juridico-administrativa tradicionalmente entre
nds observada, as contribui¢des devidas pelos
postulantes em virtude da pritica de certos e
determinados servigos ou atos de oficio reali-
zados, a seu pedido ou em seu proveito ou in-
teresse, quer na esfera judicial, por juizes,
membros do Ministério Piblico, oficiais pii-
blicos, auxiliares ou serventusrios de justiga,
quer na esfera administrativa, também chama-
da “burocrética”, por parte de funcionérios
ptiblicos no exercicio ¢ em razao de atribui-
goes inerentes aos seus cargos” (Repertdrio
Enciclopédico do Direito Brasileiro, vol. XX/
74, Borséi, Rio).

Ap6s enunciar o conceito tradicional de
emolumentos, no sentido de remuneragdo di-
reta dos agentes do servigo publico pelos
usudrios, Carvalho Santos menciona que “no
émbito dos servigos judicidrios chegou a de-
linear-se a questdo de saber se os emolumen-
tos deveriam considerar-se como custas ou
constituir uma categoria de despesas & parte.
Freqiientemente se encontram em obras de
diversos autores referéncias a “emolumentos
... despesas e custas”, a “custas, emolumen-
tos”, “emolumentos e custas” etc. (Gama, ob.
cit.,, pp. 30, 40, 41 e 91). Silva Lima, em seu
Cddigo de Processo Civil Brasileiro, nos diz
que se ndo devem confundir os diferentes ter-
mos usados para qualificar as despesas judi-
ciais, tais como custas, saldrios, honordrios,
diligéncia e condugao” (ob. cit., p. 75)". E
finaliza: “A pretendida diferenciagio entre
custas e emolumentos nos parece, todavia, bi-
zantina e destituida de importincia préatica,
ante a evidéncia de que as leis geralmente
chamadas “regimentos de custas” incluem e
tabelam sempre esses ditos “emolumentos”
entre as despesas a serem contadas nos autos
dos processos judiciais contra a parte venci-
da” (ob. cit., p. 75).

157

De acordo com ligdo extraida de Pereira e
Souza, o menos no plano estritamente legal,
os emolumentos constituem espécie do género
custas (Primeiras Linhas sobre o Processo Civil,
Coimbra, 1872, t. 1.°/256 ¢ 257, apud Carva-
lho Santos, ob. cit., p. 75). )

E é controvertida a natureza juridica das
custas. Aliomar Baleeiro confessava dividas
sobre classificd-las como taxa (RTJ 68/306),
embora nomes respeitdveis o fagcam. Bernardo
Ribeiro de Moraes tratou-as como prego pii-
blico (Doutrina e Prdtica das Taxas, pp. 107
¢ 108). Diverso caréter a elas empresta o Min.
Bilac Pinto: “Os rendimentos desses serventud-
rios da Justica resultam do recebimento de
emolumentos fixados no Regimento de Custas,
como remuneracdo dos atos que praticam. Essa
renda é particular do titular do cartério e néo
se destina aos cofres piblicos. Esses emolu-
mentos ndo se assemelham as taxas remunera-
térias do servigo ptblico, que devam ser re-
colhidas ao Tesouro do Estado, mas tém card-
ter de remuneragdo do particular que presta o
servico” (RT] 68/305).

Ao relatar v. acérdiao a Repr. 997-1-GO, o
eminente Min. Rafael Mayer ja assinalava:
“Coerentemente com a tradicdo de nosso Di-
reito, n@o € de se esperar, antes que se cumpra
a providéncia preconizada pelo art. 206 da CF,
que as custas forenses venham a ser arrecada-
das como reccita da Fazenda Pidblica, nem que
sejam aplicadas em objeto de interesse publi-
co, sob o controle dos Tribunais de Contas.
No regime ainda vigente, as custas sdo rendi-
mentos das pessoas beneficidrias, que as pu-
blicam de acordo com seu interesse particular”
(Jurisprudéncia do STF, Lex, 35/92).

Em se analisando a origem histérica das
custas e emolumentos, chega-se ao pagamento
feito diretamente aos serventuérios de justiga,
com base no ato de competéncia por estes
praticado e consoante o estabelecido em lei.
Nesse sentido, os recolhimentos efetuados junto
a cartdrios plenamente oficializados constituem
taxas, no sentido ortodoxo. E os demais, pré-
prios das serventias ndo oficializadas ou se-
mi-oficializadas, desmerecem do conceito.

A EC 7/77 modificou a anterior redagdo da
alinea “c” do n. XVII do art. 8° da CF,
acrescendo aos poderes da Unido o de editar
normas gerais sobre taxa judicidria, custas e
emolumentos remuneratérios dos servigos fo-
renses, de registros ptblicos e notariais, sem
prejuizo da legislagdo suplementar dos Estados.
E, para o Pretério Excelso, “. . .basta isso para
que se dessuma do texto constitucional, pelo
diverso tratamento ¢ colocagiio das matérias,
a essencial distingdo entre o regime jurfdico de
taxas, custas € emolumentos judiciais e nota-
riais € o regime dos tributos em geral” (ac. de
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6.5.81, rel. Min. Rafael Mayer, Repr. 997-1-
GO, Jurisprudéncia do STF, Lex 35/97).

Versando a matéria, o pranteado Aliomar
Baleeiro, apdés considerar que a taxa, como
tributo, é obrigacdo ex lege, assinala: “Cabe
quando os servigos recebidos pelo contribuinte
resultam de funcdo especifica do Estado, ato
de autoridade, que por sua natureza repugna
ao desempenho do particular e ndo pode ser
objeto de concessdo a este. Ndo houve nem
racionalmente pode haver concessiondrios de
servicos publicos de justica. S6 os agentes do
Estado séo revestidos da competéncia de im-
primir fé pdblica a atos e documentos ou a
certificar, para aceitagdo por todos, a legiti-
midade de coisas ou a observéncia de formali-
dades legais. E a prépria missao fundamental
do Estado que reside nesses servigos insusce-
tiveis de exercicio por particulares ou delega-
¢d0 ¢ concessdo a eles” (Direito Tributdrio Bra-
sileiro, 4. ed., pp. 291 e 292).

Noutro passo, acentua o mesmo Mestre Ba-
leeiro o cariter fiscal das custas, acrescentan-
do: “A meu ver, trata-se mais, nesta institui-
¢ao das custas, de uma categoria histérica do
que uma categoria juridica ou fiscal ... Usan-
do um nome novo, atual, moderno, para uma
<coisa velha, secular, ai hd manifestacdo que
se chama, hoje, de “atividade parafiscal”, isto
¢, paralela ao fisco, o que vai ao lado do fisco.
¥ uma contribuicio ou exacdo, cobrada sob
a égide do Estado, baseada em lei e de cardter
compulsério, porque o individuo, a final, ndo
pode obter aqueles resultados juridicos sendo
por meio dos serventudrios, que cobram as
custas. Entdo, o que se dd é uma atividade
parafiscal, embora ninguém use “parafiscal”
neste sentido” (RTJ 68/310). )

E do parecer que os suscitantes da Repr.
997-1-GO solicitaram ao inexcedivel Pontes
de Miranda deflui: “As percentagens, as custas,
as multas e outros proventos que os particula-
res prestam, ainda que as recebam, diretamen-
te, os funciondrios ptblicos, sdo prestadas ao
Estado e destinadas, simultaneamente ou ndo,
aos funciondrios piiblicos assim remunerados.
A concepgao de serem prestadas ao funciondrio
privatizaria o servico e o seu custeio., Seria
degradar tais proventos & categoria jurfdica das
passagens de trens ou bondes, as taxas de es-
tradas de rodagem, que o Estado fixou, em
sua legislagdo sobre concessdes. Ndo & essa,
de jeito nenhum, a concepgdo do Direito bra-
sileiro” (Jurisprudéncia do STF, Lex, 35/103).

Da mera anélise superficial de quanto j4 se
refletiu sobre o tema extrai-se que a natureza
juridica das custas e emolumentos ainda ndd
se encontra perfeitamente definida no Direito
brasileiro. Parece prevalecer, todavia, orienta-
¢io de que constituam contraprestacio pelo
servigo pidblico e auferimento de receitas de
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natureza piblica, porque ndo podem ser tidas
como particulares.

"Quando pagas a cartérios plenamente ofi-
cializados, constituem taxas, no sentido orto-
doxo. Quando pagas a cartérios na@o oficiali-
zados ou semi-oficializados — como na espé-
cie — ndo merecem o conceito. E isso em
virtude da auséncia de outros requisitos e atri-
butos que se coadunam com o conceito de
taxa como espécie tributdria: podem ser co-
brados judicialmente pelos serventuérios inte-
ressados (art. 585, V e VI, do CPC) e ndo fi-
guram na lei or¢camentdria.

2. Entende o Sr. Juiz do Trabalho que
aplicdvel & execugdo, por forga do disposto no
art. 889 da CLT, o disposto nos arts. 7.° e 14
da Lei 6.830, de 22.9.80.

Reza o art. 889 da CLT: “Aos trimites e
incidentes do processo da execugdo sdo apli-
cdveis, naquilo que nao contravierem ao pre-
sente tftulo, os preceitos que regem o processo
dos executivos fiscais para a cobranga judicial
da divida ativa da Fazenda Piiblica Federal”.

Nio compartilha este Juizo Corregedor Per-
manente dos Cartérios de Registro de Imdveis
da Capital, contudo, do entendimento esposa-
do pelo eminente Juiz do Trabalho.

E que, a rigor, o registro da penhora nao
constitui trimite ou incidente do processo da
execugdo. Trimites sdo meios apropriados 2
consecugdo de um fim. Incidente é uma ques-
tdo acessoria por decidir, surgida no curso da
demanda principal.

De se recordar que a execugdo se conceitua
“como uma cadeia de atos de atuagdo da von-
tade sancionatéria, ou seja, de atos jurisdicio-
nais através de que, com ou sem O concurso
da vontade do devedor (e até contra ela), se
invade seu patrimdnio para, & custa dele, rea-
lizar-se aquele resultado prético desejado pelo
Direito Objetivo material” (Execugdo Civil,
Céndido R. Dinamarco, Ed. RT, Sdo Paulo,
1973, p. 84).

Quando o oficial do Registro de Imoéveis
leva a registro o mandado de penhora, age
em fung@o da relagéio de servigo publico que
o:liga ao Estado-juiz, com o fito de dar publi-
cidade ao ato levado a registro, sem que se
caracterize, em sua atividade, a invasdo de
uma esfera juridica que tipifica a execugio.
Tanto que o Direito brasileiro nao contempla
a obrigatoriedade do registro da penhora (José
da Silva Pacheco, Tratado das Execugdes, vol.
2:°/499, Saraiva, 2* ed., 1976).

O registro da penhora faz prova com relacéo
a fraude de qualquer transacdo posterior (art.
240 da Lei de Registros Piblicos). Mas o re-
gistro se faz a interesse do exeqiiente, ao qual
se ndo subtrai a faculdade de nao efetivé-lo.

E da auséncia de registro, sob certo sentido,
ndo deriva qualquer prejuizo a0 exegiiente.



DECISOES ADMINISTRATIVAS

A jurisprudéncia, com base na melhor doutri-
na, entende que a venda de bem penhorado
¢ ineficaz em relagdo ao processo onde se deu
a constri¢do, dispensado o registro da penhora.

José Frederico Marques ensina, a propdsito:
“Na hipétese de ter sido vendido o bem pe-
nhorado, a ineficdcia da alienagdo é absoluta
¢ total, independentemente de prova da insol-
véncia do executado. E isto porque, no caso,
a alienagio € ineficaz em face da execugio,
por efeito do vinculo imposto sobre os bens
pela penhora, sem depender da fraude nem de
seus requisitos. E isto ocorre mesmo que a
penhora nao esteja inscrita no Registro Imo-
bilidrio™ (Instituigoes de Direito Processual
Civil, vol. 5/453 — sem grifos no original).

Nao é diversa a ligdio de Humberto Theo-
doro Jtinior: “Se houver, por outro lado, vin-
culagdo do bem alienado ou onerado ao pro-
cesso fraudado (como, p. ex.: penhora, arresto
ou seqiiestro), a caracterizagdo da fraude de
execucdo independe de qualquer outra pro-
va. O gravame judicial acompanha o bem,
perseguindo-o no poder de quem quer que o©
detenha, mesmo que o alienante seja um deve-
dor solvente. Nem ¢é preciso que a penhora
esteja inscrita para que se considere a aliena-
cdo de seu objeto em fraude de execugio”
(Processo de Execugao, 4 ed., p. 167 —
grifei).

E o sempre lembrado Pontes de Miranda
enfatiza que a penhora, sé por si, como ato
ptiblico, torna ineficaz, quanto ao exeqiiente,
qualquer alienagdo de bem penhorado. A ins-
crigdo s6 importa para as alienagbes posterio-
res & aquisigc@o feita ao executado (T'ratado de
Direito Privado, 3.° ed., t. 11/381 e 382).

Nesse sentido o v. acérddo undnime da C.
7.* Camara do egrégio 1.° TACivSP, Ap.
298.966, de Sao Paulo, relator o Juiz Carlos
Antonini, de 30.11.82 (Julgados dos TACivSP
80/98). Nem ¢é por outro motivo que o colendo
CSM j4 tenha perfilhado entendimento de que
o registro poderia ser feito posteriormente &
alienagdo do imdvel pelo executado.

Consoante essa orientagéo, ao adquirente de
um imével incumbiria a obtengdo prévia de
certidoes forenses esclarecedoras da situagdo
do alienante. Denunciada por elas a penhora
— e 0 processo ¢ piliblico — ainda ndo levada
a registro imobilidrio, ndo se poderia alegar
boa-fé na aquisigéao.

Assim, ndo persistindo ddvida de que o exe-
qiiente pode levar a penhora a registro, optan-
do por este deverd primeiramente pagar as
custas do registro, segundo norma expressa do
art. 239 da Lei de Registros Pdblicos, que se
ajusta & regra geral do art. 14 do mesmo esta-
tuto. Ao analisar o teor do art. 239 da Lei
6.015/73, observou Walter Ceneviva: “A rei-
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teracao, na espécie, é conveniente, porque po-
deria despertar ddvida interpretativa a co-
branga de novas taxas no atendimento de uma
ordem judicial. Serd legal a recusa em aten-
der ao mandado se as custas ndo tiverem pré-
via satisfacdo pela parte” (Lei dos Registros
Puablicos Comentada, Saraiva, 1979, pp. 512
e 513).

Poder-se-ia objetar com a obrigatoriedade do
registro, contemplada no art. 169 da Lei 6.015.
de 31.12.73. Nenhum comentador deixa de
ressalvar, todavia, que o comando vem despro-
vido de qualquer sang¢do, donde a insita acei-
tagdo do descumprimento.

Inaplicdvel, assim, o disposto no n. IV do
art. 7.° da Lei 6.830/80, seja porque o registro
da penhora nio tipifica trimite ou incidente da
execugdo, seja porque ndo foi intengdo do le-
gislador conferir idéntico tratamento aos inte-
resses do Estado e aos do reclamante traba-
lhista.

Por relevantes sejam o0s interesses do tra-
balhador, ao qual a vontade do Estado protege
de maneira tao evidente a ponto de criar uma
Justiga especial, ndo podem merecer imuni-
dade quanto aos emolumentos. Estes se ndo
destinam tdo apenas ao Estado, mas constituem.
segundo se procurou analisar, a remuneracgdo
por ato de competéncia do serventudrio. As
custas e despesas do Estado, em se tratando
de execucgdo fiscal, podem deixar de ser por
este recebidas. Seria mera formalidade o reco-
lhimento de verba do Estado, destinada ao
préprio Estado. Na execugdo fiscal existe iden-
tidade de pessoa entre o contribuinte e o des-
tinatdrio.

O mesmo inocorre em relagao ao particular.
A pretensio deste é a satisfagio de um débito
trabalhista jd virtualmente garantido com &
penhora. O adiantamento que o particular fars
serd incluido nas verbas de sucumbéncia de
responsabilidade do executado. Nao teria sido
intengdo do legislador tratar igualmente situa-
¢Oes tAo diversas, & custa de se vulnerar o sis-
tema de recolhimento prévio das custas, fator
de seguranga e eficdcia da maquina registraria.

3. Inacolhivel, ao menos na espécie, o ar-
gumento de que nenhum trabalhador tem nu
merério disponivel para pagar o registro. O r.
mandado de fls. foi extraido nos autos da re-
clamag@o trabalhista de dois operadores de
Bolsa contra a BANESPA S/A — Corretora de
Cémbio e Titulos, para a garantia da divida
de Crf 294.812.444,82.

Cuida-se de hip6tese insélita, nem de longe
envolvendo o hipossuficiente que ndo poderia
satisfazer as despesas de registro. Por sinal
que, com relagdo a estes, principalmente pela
insignificncia da quantia exigida, o recolhi-
mento ocorre sem qualquer reclamagéo.
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De qualquer forma, ndo pode o oficial do
Registro de Imdveis deixar de receber pelos
atos que lhe sdo privativos, por forga de lei.
Nem pode, na espécie, restar no prejuizo quan-
to ao j4 despendido.

Deixa-se de se cancelar o registro, com fun-
damento no art. 214 da Lei 6.015/73, por ino-
correr, em sentido estrito, nulidade de pleno
direito. Resta ao Sr. Oficial pleitear executiva-
mente a quantia a que faz jus, de acordo com
o n. V do art. 585 do CPC.

4. Em atenciio a consulta formulada pelo
Sr. Oficial do 4.° Cartério de Registro de Tmé-
veis, responde esta Corregedoria Permanente:

a) Os emolumentos e custas devidos pelo
registro de penhora devem ser recolhidos pre-
viamente, na conformidade com o disposto no
art. 239 da Lei de Registros Pdblicos, inapli-
cdvel 0 n. IV do art. 7° da Lei 6.830/80
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quanto aos mandados oriundos da Justiga do
Trabalho.

b) Constitui hipStese de recusa legitima a
falta desse recolhimento prévio.

c) Mencionada qualquer sangdo ante a re-
cusa ao registro, por auséncia de prévio paga-
mento das custas, deverd o Sr. Oficial repre-
sentar ao seu Corregedor Permanente.

d) Na espécie, o Sr. Oficial poders langar
como despesa, no Livro Didrio, o valor de-
sembolsado, procedendo ao langamento como
receita apds efetiva satisfagdo, para a qual estd
ressalvada a via judicial (n. V do art. 585 do
CPC).

Remeta-se xerocépia da presente, por oficio,
ao Sr. Juiz do Trabalho (fls.).

Transmitam-se xerocépias a todos os Car-
térios. P. R. 1. C.

Sdo Paulo, 22 de abril de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.
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