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ESTUDOS E COMENTARIOS




AS AGUAS INTERIORES NO REGISTRO DE IMOVEIS

AFRANIO DE CARVALHO
Prof. na Univ. Fed. do Rio de Janeiro

1. Descrigdo de dguas no titulo — Representacio na planta e na folha de
matricula do imével — 2. Serviddes de aqueduto e de drenagem — Servidio
de apoio de represa — Condominio nesta — 3. Retificagdo de cursos d'dgua
divisérios — Acessdo do dlveo abandonado e seu reflexo no perimetro e na
descrigdo do imdvel — 4. Ilhas de cursos particulares e de rios ptiblicos —
Compra de ilha publica e inscrigio na matricula do imével fronteiro — 5. Pro-
priedade particular das margens externas dos rios — Serviddo em favor da

Administragao.

O Registro de Iméveis destina-se a
acolher e tabular os iméveis componen-
tes da imensa tessitura territorial do
Pafs, com as suas caracteristicas, entre
as quais as dguas correntes ou dormen-
tes que entremeiam o solo desses imé-
veis. As Aguas aparecem sempre na des-
cricBo dos iméveis quando sdo divis6-
rias, visto como a figura de cada um de-
les é definida pelo perimetro, do qual
elas constituem um segmento, mas sé
ocasionalmente quando se encerram no
interior da figura.

Como o livro principal do Registro,
n.? 2, é formado de folhas soltas, que
se encadernam a final, se o titulo apre-
sentado estiver acompanhado de planta
do imével e o cartério possuir miquina
copiadora, a planta pode ser reproduzi-
da na respectiva folha da matricula,
conforme j4 expus em artigo publicado
na Revista de Direito Imobilidrio em
1982 (vol. 10, p. 9). Nessa hipétese, o
im6vel em causa aparecerd fielmente
representado com todas as suas carac-
teristicas, entre as quais as dguas que o
cercam, 0 banham ou nele se encerrem,
bem como as subterrineas eventualmen-
te captadas em pogo. Pelo menos na
planta resultante do processo de divisdao
¢ obrigatério assinalar essas dguas (CPC,
arts. 961, II1, e 975, § 1.2, II1, e 2.2, II).

Desde que redigi para o Governo
Dutra o projeto de Lei Agraria, frus-
trado pela inagdo do Congresso rela-
tivamente as iniciativas desse Governo,
venho preconizando a conveniéncia de
instruir todo titulo imobilidrio de uma
planta das terras. Agora, tenho mais
um motivo para insistir nisso, a saber,
a possibilidade de ser a referida planta
reproduzida por copia na folha de ma-
tricula do imével, tornada destacdvel
ou avulsa no novo modelo de livro, que
s6 se encaderna depois de escriturado
em todas as folhas. A planta redunda
em meio caminho para o cadastro, que
surgird mais tarde. Por si s6, ela d4
uma imagem muito mais nitida do que
a descricdo do imével e, por isso, faci-
lita extraordinariamente o exame da le-
galidade do titulo no cartério.

Ainda que nd3o haja planta, cumpre
recordar que a lei exige, no assento da
aquisi¢do ou transmissdo do imével, as
respectivas “caracteristicas e confronta-
¢oes” (Lei 6.015/73, art. 176, § tnico,
11, 3). Embora as confrontagdes, abran-
gentes dos limites ¢ dos nomes dos con-
frontantes, sejam os elementos mais
identificadores por definirem o peri-
metro do imével, as caracteristicas tam-
bém concorrem para esse fim, estando
entre as mais salientes as 4guas que
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porventura contenham: lagos, lagoas,
nascentes, pogos artesianos.

A rigor, pois, nao sé as dguas divi-
sérias devem aparecer na descrigdo, mas
também as internas, o que, no entanto,
s6 ocasionalmente acontece no presente.
A omissdo deve ser corrigida no futuro
na passagem das escrituras, a fim de
que estas satisfagam cabalmente as exi-
géncias legais.

Além disso, no mecanismo dos negé-
cios imobilidrios, as dguas podem ainda
aparecer em numerosos episédios, den-
tre os quais se destaca visivelmente o
grupo das serviddes, seguido de longe
por outros de retificagdo de linhas pe-
rimétricas fluviais, estabelecimento de
condominio em represa, adjudicagdo de
dlveo abandonado de correntes e assim
por diante. Esses casos serao doravante
vistos de relance em uma apreciagdo
panorimica.

Dentre as servidoes, a de aqueduto
ocupa o primeiro lugar pela sua fre-
qiiéncia, mas, de vez em quando, tem
o seu contraste na serviddo de drena-
gem: enquanto a primeira visa a trazer
4gua para o imével, a segunda visa a
tird-la quando excessiva, enxugando o
brejo ou pintano. De ordindrio, uma e
outra se traduzem numa escritura ptibli-
ca, cujos requisitos incluem essencial-
mente a localizag&o do tracado do aque-
duto e do canal de escoamento das
4guas drenadas. Como é evidente, essa
localizagdo sé se exteriorizard cabal-
mente para ser visualizada, se for re-
presentada em planta, que entdo poderd
ser copiada na matricula do imdével,
em cujo pé se fard a inscricio do di-
reito real.

Quando a serviddo de aqueduto €
derivada de uma represa, esta pode tra-
var-se na margem do imével fronteiro,
caso em que importard obter do dono
deste a serviddo de apoio. Ambas as
servidGes devem ser inscritas nas ma-
triculas dos iméveis serviente e domi-
nante, na primeira como Onus real, na

segunda como direito subjetivamente
real.

Em vez de conceder a serviddo de
apoio para a represa do vizinho, com
este o imével fronteiro pode combinar
a compra da meac¢fo, ou de outra par-
ticipacdo, na obra, desde que pretenda
também tirar dela algum proveito, seja
uma pequena derivagdo, seja o direito
de trénsito pelo topo de barragem. Nes-
se caso, a escritura estabelecerd um con-
dominio pro indiviso de ambos os ribei-
rinhos na represa, o qual serd inscrito
(registrado) na matricula de um e outro
imé6vel, onde, se houver, serd reprodu-
zida a planta da situagéo.

Se bem que o curso d’dgua constitua,
no imével, uma linha diviséria irremo-
vivel, deixando, no entanto, de ensejar
a demarcagdo, com quebra do preceito
universal desta (CC, arts. 569/571), ad-
mite-se a possibilidade de os ribeirinhos
o retificarem para abolir o nimero ex-
cessivo de curvas, que tanto contribuem
para as inundagbes. A linha resultante
da retificagio, sem alteragdo da 4rea dos
iméveis, deve ser descrita pelos donos,
de marco a marco, com a respectiva
metragem, em escritura de ratificacdo
e retificagdo, a ser averbada na ma-
tricula de ambos os iméveis.

Quando a retificagio ocorrer em rio
limitrofe, caso em que deve ser em-
preendida por 6rgdo piblico, manter-
-se-4 0 mesmo procedimento, cabendo
aos ribeirinhos fronteiros celebrar uma
escritura de ratificagio e retificagio de
divisa, em que reciprocamente incor-
porem os pedagos de terra agregados a
cada imdvel. A tentativa de legalizar,
a titulo de aluvido, a titularidade sobre
uma drea anexada ao imével por forga
do desvio de um rio foi acertadamente
repelida pela Justiga, visto que o alu-
vido é obra da natureza e ndo do tra-
balho humano (Ac. da 1.* CC do T. de
Algada do Rio de Janeiro de 26.8.80,
na Rev. de Dir. Imob. n.° 10, p. 102).
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O édlveo abandonado de uma corren-
te, publica ou particular, pertence aos
ribeirinhos (CC, art. 554), mas essa
acessdo hd de ser representada em plan-
ta por eles assinada e descrita em escri-
tura publica, para o fim de alterar-se
a linha perimétrica de ambos os imé-
veis € a drea de cada um deles. A es-
critura terd de ser levada, com a plan-
ta, ao Registro de Imdveis para inscri-

¢do da primeira e, onde possivel, cépia.

da segunda na matricula de cada um
deles.

A acessdo de 4lveo abandonado aos
ribeirinhos dar-se-4 ainda que resulte
da abertura alhures de novo alveo, por
utilidade ptblica pelo Estado, ndo sen-
do de aplicarse a disposicdo andmala
do Cédigo de Aguas que o atribui ao
expropriante a pretexto de compensa-
¢do de despesa (art. 27). A acessdo aos
confinantes constitui a solucdo natural,
condizente com a adotada pela natu-
reza, consentinea com todo 0 nosso sis-
tema juridico, que, empenhando-se em
evitar iméveis incémodos (CC, arts.
570, 1.777 etc.; CPC, art. 978 in fine),
repele o fantasma longitudinal do 4lveo
abandonado em favor do Poder Piblico.
A segunda parte do art. 544 do Cédigo
Civil, repetida no art. 1.252 do Projeto
do novo, absorve, portanto, a extrava-
gincia do art. 27 do Cédigo de Aguas.

As ilhas das correntes divisérias par-
ticulares sdo também particulares, per-
tencentes aos proprietirios marginais,
mas ndo requerem qualquer providéncia
tendente a levd-las ao Registro de Imé-
veis por ja estarem abrangidas pela
matricula do imével, que deve contem-
pla-las na sua descrigdo. Embora per-
tencam ao Poder Publico as ilhas dos
rios publicos, costumam ser-lhe compra-
das pelos proprietdrios fronteiros, que
tomam o cuidado de previamente man-
dé-las medir e mapear, antes de reque-
rélas A reparticio competente, confor-
me se tem verificado. A escritura de
venda, ou titulo expedido pelo Gover-

no, cujo valor € o mesmo da escritura,
deve trazer a descricdo da ilha com as
suas caracteristicas,

Ao efetuar a compra da ilha do Pa-
reddozinho no rio Paranafba — depois
submersa pela represa de Sdo Simdo —,
concordei em que o titulo expedido
pelo Governo fosse inscrito na matricu-
la do imével fronteiro, ao qual se in-
corporava, em vez de receber matricula
autdnoma. Essa solugdo era tanto mais
acertada quanto a ilha tinha uma di-
mensdo inferior ao médulo fixado para
a regido, como geralmente acontece em
outras ilhas, Assim, pode-se estabelecer
como regra que a ilha adquirida ao
Poder Pdblico seja inscrita na matricula
do imével fronteiro, pertencente ao ad-
quirente, a quem a lei costuma conce-
der preferéncia para anexa-la.

Quaisquer que sejam as 4guas corren-
tes levadas ao Registro de Imdveis, o
assento s6 abrangerd o seu curso no
leito até a barranca que as separa dos
terrenos marginais. Estes pertencem
sempre aos ribeirinhos, ainda que as
correntes ndo pertengam, ficando ape-
nas sujeitos a uma serviddo publica em
favor da Administragdo, da largura de
quinze metros, em se tratando de rios
ptblicos, e de dez metros no caso de
cérregos e ribeirdes. A metragem & con-
tada do ponto médio das enchentes ot-
dindrias.

E certo que no Cédigo de Aguas hou-
ve uma confusa e leviana tentativa de
criagdo de terrenos publicos ao longo
dos rios, mas falhou por desafinar do
conjunto das demais disposi¢cdes. Ao
longo dos rios s6é existe uma servidio,
figura totalmente diferente do dominio,
e que pressupde a propriedade par-
ticular. 86 ¢ pablico o rio com seus
componentes, dgua, leito e margem, to-
mada esta internamente, como parte
continuativa do leito até a barranca, que
0 contém nas enchentes ordin4rias.

Como a linguagem popular nio dis-
tingue a margem exferna, que & terreno
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particular, da margem interna, que €
componente do rio, tanto bastou para
que se armasse a confusdo entre uma e
outra. Ao referir-se a serviddo “sobre
as margens” (Céd. de Aguas, art. 12),
o dispositivo alude evidentemente a
margens externas, pressupondo que estas
sejam particulares, sem deixar espago
para os excogitados terrenos piblicos.
Tanto assim que € aos proprietdrios
dessas margens que acedem as ilhas
das correntes divisérias, o que implica
que aquelas s@io particulares.

Dir-se-4 que a interposi¢do de terre-
nos piblicos entre o rio e a propriedade

particular insinuou-se até em julgados
de turmas do Supremo Tribunal Federal
proferidos nos recuros extraordindrios
de Sdo Paulo 83.476, 59.737 e 63.206,
todos apoiados no caso do rio Tieté,
conforme se & no voto do relator do
terceiro dos acérddos citados. Néo s6
neles se confundiu margem externa com
margem interna, como talvez néo se pa-
tenteassem entdo os elementos de con-
vicgdo contriria que agora sdo invocé-
veis. Seja como for, Shakeaspeare jé di-
zia que na jurisprudéncia até o deménio
encontraria argumentos para suas fa-
¢anhas. . .



A “SUPERFICIE” NO PROJETO DE CODIGO CIVIL

JOSE ROGERIO CRUZ E TUCCI

Doutor em Dircito pela Universidade de Roma;
Advogado em Sa@o Paulo

Introdugdo — Escorgo Histdrico: a) Direito Romano; b) Direito Germadnico.
Direito Comparado — Direito Brasileiro — Projeto de Cédige Civil n° 634,

de 1975 — Conclusdo.

INTRODUCAO

Atendendo aos reclamos da dindmica
social, as reformas legais sd3o sempre
aguardadas com ansiedade.

No tocante ao nosso Direito Civil,
iniimeros e importantes institutos, mui-
tos dos quais ja submetidos & prova
em outras legislacbes modernas, foram
inseridos no Projeto de Cédigo Civil
n.° 364, de 1975, ora em fase de apro-
vacao final no Congresso Nacional.

Dentre as novidades, verifica-se, de
logo, por paradoxal que possa parecer,
a introdugdo do velho instituto da su-
perficie.

Dai porque, entendendo oportuno di-
fundi-lo entre os cultores do Direito
em nosso Pais, apresentamos este breve
estudo que tem por objeto o perfil his-
térico e a estruturagio atual do direito
de superficie em ordenamentos juridi-
cos alienigenas, bem como em nossa le-
gislacdo projetada.

ESCORCO HISTORICO
a) Direito Romano

Informa-nos Max Kaser que desde o
Direito Romano arcaico se possibilitava
ao cidaddo (superficidrio) construir um
edificio (superficies) em solo piblico e,
mais tarde, em solo particular, ndo proé-
prio, mediante o pagamento de certa
quantia anual (solarium) ao proprieta-

rio do terreno (Rdmisches Privatrechts,
6. ed., Munique, CHBeck’sche, 1968,
p. 116).

Nos primeiros tempos, por forca do
tradicional principio superficies solo ce-
dit, tudo que fosse edificado sobre o
solo pertencia exclusivamente ao seu
proprietario.

Para que esse inconveniente fosse ate-
nuado, j4 em época cldssica, por meio
de um contrato (locatio conductio ou
emptio venditio) entre o dominus e o
superficidrio, assegurava-se a este o di-
reito de construir e de gozar, perpétua
ou temporariamente, da construgio.

O negécio juridico entre eles cele-
brado gerava, entfo, direito real (ius
in re aliend), contrariando, de certo
modo, aquele vetusto principio do ius
civile romano, posto que o superficia-
rio podia alienar o edificio, o qual,
ademais, era transmissivel por ato inter
vivos ou mortis causa.

Embora o titular desse direito real
desfrutasse de todos os poderes ineren-
tes a4 propriedade, por certo que ndo
era ele proprietario do edificio: “I Ro-
mani non concepirono una proprieta di
cid che stava sul suolo separata della
proprieta del suolo stesso” (cf. Salva-
tore di Marzo, Le basi romanistiche del
codice civile, Turim, UTET, 1950, p.
174).

Por outro lado, o direito do super-
ficidrio era garantido pelo interdictum
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de superficiebus (andlogo ao uti pos-
sidetis), que consistia em tutela preto-
riana erga omnes.

No periodo pés-cldssico, em decor-
réncia de fatores de ordem sécio-eco-
ndmica, ganha importincia o instituto
da superficie.

Os romanistas ndo s3o undnimes
quanto a sua natureza juridica nessa
derradeira época do Direito Romano.

Em obra especifica sobre o assunto,
Francesco Sitzia, analisando todos os
posicionamentos a respeito, refuta aque-
les que vislumbram no direito justi-
nianeu a propriedade do edificio se-
parada da do solo, e conclui que o
direito do superficidrio — direito real
de gozo —, embora muito amplo, ja-
mais poderia ser equiparado ao direito
de propriedade, exclusivo do proprie-
tario do solo (Studi sulla superficie in
epoca giustinianea, Mildo, Giuffre,
1979, p. 109).

Por fim, ¢ de salientar-se que ense-
javam a extingdio da superficie a des-
truicdo do edificio, a confusao dos ti-
tulares, a prescricdo extintiva, a re-
nidncia, ¢ 0 ndo pagamento do solarium.

b) Direito Germénico

Bulfoni, no extenso verbete que es-
creveu sobre o tema, observa que o
direito de superficie foi conhecido pe-
los béarbaros (Superficie (diritto di), in
“Enc. giur. italiana”, vol. XV, Milao,
SEL, s/d., p. 745).

No sistema juridico dos povos nér-
dicos nota-se, entretanto, um distancia-
mento das fontes romanas classicas no
que respeita & superficie.

Com efeito, analisando os dados dis-
poniveis, constatamos a desconsidera-
¢do do principio da acessfo.

Admitia-se, entdo, um direito de pro-
priedade recaindo sobre a superficie dis-
tinto daquele atinente ao solo (cf.,
ainda, Bulfoni, op. cit., p. 746).

¢) Direito Comum

Com o passar dos tempos, em decor-
réncia da fundacdo da Universidade de
Bolonha (1088) e de outros motivos, é
redescoberto o estudo do Direito Roma-
no como ciéncia.

Nessa época, a superficie, diferente-
mente da enfiteuse, ndo tinha grande
expressdo, talvez pelo fato de terse
notado a impossibilidade da existéncia
de dois direitos de propriedade: um so-
bre o solo, outro sobre o edificio.

Acompanhando, porém, a evolugdo
histérica do instituto da superficie sob
a égide do denominado direito comum,
denotamos que, pouco tempo depois, a
sua caracteristica mais evidente foi “lo
sdoppiamento della proprieta fondiaria
in diretta ed utile, coll’assegnazione
della prima al proprietario del suolo e
della seconda al superficiario ed all’uti-
lista” (cf. Bulfoni, op cit., p. 748).

Assim, discrepando do Direito Ro-
mano, para os intérpretes medievais o
superficidrio ndo era titular de um ius
in re aliena, mas possufa um domi-
nio 1til.

No ambito do direito canbnico, que
passou a ser investigado ao lado das
fontes juridicas romanas, congquanto
mais restrito, o direito de superficie era
também conhecido.

Dotado de peculiaridades marcantes,
possivelmente para resguardar a pro-
priedade eclesidstica, ndo se admitia a
alienacdo do bem edificado pelo super-
ficiario.

Por outro lado, quanto ao objeto da
superficie, o direito romano-candnico
estendeu-o a outras atividades econbmi-
cas, muito embora Donelo, na esteira
dos textos justinianeus, afirmasse que
apenas as construgbes é que podiam
constituir objeto do ius superficies (Ope-
ra omnia, 11, Roma, J. Salviucci, 1828,
p- 1.294).

Na verdade, além de ter sido modifi-
cado o rigor do principio da unidade
do dominio, tendente a uma separagdo
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entre propriedade do solo e proprieda-
de do edificio, reconheceu-se também
a possibilidade de concessdes ad plan-
tandum (cf. Lino Salis, “Superficie (di-
ritto vigente)”, in Novissimo digesto
italiano, vol. XVIII, Turim, UTET,
1971, p. 945).

DIREITO COMPARADO

Com referéncia as legislacSes contem-
poréneas, o Cédigo Civil italiano, de
1942, contemplou a superficie nos arts.
952 a 956.

Nesse ordenamento juridico, ao pro-
prietdrio € licito, mediante concessdo
ad aedificandum (e ndo para plantagdo:
art. 956), manter sobre o solo uma cons-
trugdo em favor de terceiro que adquire
a propriedade.

Apés definir os limites do instituto,
contrariando a orientagdo vigorante na
experiéncia juridica romana, ainda no
art. 952, preceitua que o superficidrio
pode alienar a propriedade da constru-
¢do existente, separadamente da pro-
priedade do solo. Acata-se, entéio, a du-
plicidade de dominio.

A superficie, ademais, pode ser cons-
tituida por tempo determinado, sendo
que, expirado o prazo, o direito se ex-
tingue e o proprietirio do solo torna-se
senhor da construgdo (art. 953).

Ainda, como causas de extingdo do
direito de superficie, a legislagdo italia-
na sub examine dispde expressamente
a destruicdo do edificio e a prescrigdo
(art. 954).

Interessante observar que esse dispo-
sitivo legal derradeiramente apontado
preceitua que as normas precedentes
devem ser aplicadas também “no caso
em que € concedido o direito de fazer
e manter construgGes sob o solo alheio”,
estendendo, destarte, os limites tradicio-
nais do direito de superficie.

Ja o atual Cédigo Civil portugués, de
1966, sistematizou minudentemente o
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instituto em referéncia nos arts. 1.524
a 1.542,

Definindo-o no art. 1.524 (“O direito
de superficie consiste na faculdade de
construir ou manter, perpétua ou tem-
porariamente, uma obra em terreno
alheio, ou de nele fazer ou manter plan-
tagbes’), traca seus limites no subse-
giiente (art. 1.525), inadmitindo que
tenha por objeto “a construgdo de obra
no subsolo a menos que ela seja ine-
rente & obra superficidria™.

Quanto a sua constituicdo, o art.
1.528 preceitua que o direito de super-
ficie pode ter como origem um contrato,
testamento ou usucapido e, ainda, “po-
de resultar da alienagdo de obra ou 4r-
vore ji existentes, separadamente da
propriedade do solo”.

Nao obstante possa parecer 4 primei-
ra vista que o Direito Portugués, a
exemplo da j4 examinada legislagdo ita-
liana, ndo tenha guardado fidelidade as
fontes romanas, & certo que, quanto a
sua natureza, o direito de superficie &
considerado como um ius in re aliena.

No ato de constituicgdo do negécio
estipular-se-4 uma tnica prestagio ou
prestages anuais, sempre em dinheiro,
que o superficidrio deverd pagar ao pro-
prietdrio do solo (art. 1.530).

A superficie, outrossim, segundo o
disposto no art. 1.535, é transmissivel
por ato inter vivos ou mortis causa,
resguardando-se ao proprietirio do ter-
reno o direito de preferéncia.

Elencam-se como causas de extingfo
as seguintes: a) se o superficidrio nfo
concluir o obra ou ndo plantar dentro
do prazo fixado; b) se, destruida a obra,
o superficidrio ndo a reconstituir; c)
pelo decurso do prazo, se constituida
por tempo certo; d) pela confusdo dos
titulares; e) pelo desaparecimento ou
inutilizagio do solo; e f) pela expro-
priacdo por utilidade prblica (arts.
1.536 e ss.).
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DIREITO BRASILEIRO

O direito de superficie, como se sa-
be, ndo resulta da tradigdo juridica de
nosso ordenamento juridico, como tam-
bém ndo figurava nas legislagdes revo-
gadas pelos atuais Cédigos da Itdlia e
de Portugal.

No Brasil, alids, foi abolido pela Lei
de 24 de setembro de 1864, que deixou
de enumerd-lo entre os direitos reais.

E bem verdade que Clévis Bevildqua,
provavelmente sentindo a necessidade
de ressuscitar o instituto estudado, inse-
riu-o no Projeto de Cédigo Civil por ele
revisto, no art. 802: “Somente se consi-
deram direitos reaes, além da proprie-
dade: a) ...; b) a superficie; ...", sis-
tematizando-o nos arts. 826 a 832 (“Art.
826. O proprietirio de um immével pode
conceder a terceiro, por titulo oneroso
ou gratuito, o direito de plantar, edifi-
car, ou assentar qualquer obra ou usar
de qualquer modo da superficie do
solo...”).

Quando de sua tramitacio no Con-
gresso Nacional, a matéria foi examina-
da por Benedito de Souza, que, em seu
parecer, assim se expressou: “A Comis-
sdo, desconhecendo qualquer utilidade
na restauragdo deste instituto, hd mui-
tos anos abolido entre nés, é de parecer
que seja eliminado do projecto.” (Cd-
digo Civil Brasileiro, trab. relativos &
sua elaboragdo, Rio de Janeiro, Impr.
Nacional, 1918, p. 904).

E desse modo, acolhida tal proposi-
¢do, o nosso Coédigo Civil foi promul-
gado sem contemplar o instituto da su-
perficie.

PROJETO DE CODIGO CIVIL
N.° 634, DE 1975.

Hoje, os tempos sdo outros.

As tendéncias das sociedades contem-
pordneas, no que se refere ao direito,
diferentemente das idéias de um passado

ndo muito distante, visam engrandecer
o aspecto social, como, em particular,
denota-se, primo ictu oculi, da redagio
do atual Projeto de Cédigo Civil.

Essa, alids, parece ter sido a maior
preocupagdo dos renomados juristas in-
tegrantes da Comissdo de Elaboragdo
do Projeto, como prega, em todos os
quadrantes do Pafs, o seu ilustre Su-
pervisor Professor Miguel Reale.

Quanto aos direitos reais, em espe-
cial, estabeleceu-se “um espirito de
maior comunhdo no sentido da proprie-
dade. Se esse espirito tivesse existido,
o Estado ndo teria motivo para inter-
ferir. Quer dizer, é uma espécie de pre-
visdo: que a sociedade civil o faga an-
tes que o Estado se lembre de fazé-lo
pela forga” (Miguel Reale, O Estado de
Sao Paulo, 26.11.83 e, agora, in publi-
cagdo do Ministério da Justiga, 1984,
p. XXVII).

Ora, seguindo essas diretrizes bésicas,
¢ de supor-se que Ebert Chamoun, emé-
rito romanista, a quem coube a revisdo
da matéria pertinente ao Direito das Coi-
sas, fora buscar nas fontes do povo
romano a idéia de inserir no Projeto o
modelo juridico da superficie, a fim de
que se desse maior mobilizagdo ao di-
reito de propriedade.

Pois bem, o instituto da superficie foi
entdo encartado no Projeto com a se-
guinte redagdo:

“Art. 1.368. O proprietdrio pode
conceder a outrem o direito de cons-
truir ou de plantar em seu terreno, por
tempo determinado, mediante escritura
piblica devidamente inscrita no Regis-
tro de Iméveis.

Art. 1.369. A concessdo da superfi-
cie sera gratuita ou onerosa; se onerosa,
estipulardo as partes se O pagamento
serda feito de uma s6 vez, ou parcela-
mente.

Art. 1.370. O superficidrioc respon-
derd pelos encargos e fributos que inci-
direm sobre o imével.
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Art. 1.371. A superficie pode trans-
ferirse a terceiro, e, por morte do su-
perficidrio, se transmite a seus herdeiros.

Pardgrafo tnico. Nio poderd ser esti-
pulado, a nenhum titulo, o pagamento
de qualquer quantia pela transferéncia
da superficie,

Art. 1.372. Em caso de alienagio do
imével ou da superficie, o superficidrio
ou o proprietdrio tem direito de prefe-
réncia, em igualdade de condigdes.

Art. 1.373. Antes do advento do ter-
mo, resolver-se-4 a superficie se o super-
ficidrio der ao terreno destinagio di-
versa daquela para a qual lhe foi con-
cedida.

Art. 1.374. Extinta a superficie, o
proprietdrio passard a ter o dominio ple-
no sobre o terreno, construcdo ou plan-
tagdo, independentemente de indeniza-
¢d0, se as partes ndo houverem estipu-
lado o contrario.

Art. 1.375. O direito de superficie,
constituido por pessoa juridica de direi-
to piblico interno, rege-se por este Cé-
digo, no que ndo for diversamente dis-
ciplinado em lei especial.”

Ao examinar a matéria, verifica-se,
de logo, que, perfilhando o direito co-
mum e o Direito Portugués, o objeto da
superficie pode recair sobre construcdes
e plantacGes.

Note-se que, dada a natureza do ne-
gécio, deve ele reclamar escritura pd-
blica devidamente inscrita no Cartério
do Registro Imobiliario.

Ocorre, ainda, uma inovagfo relativa-
mente as outras legislagSes, no art.
1.403, obrigando o superficidrio pelos
encargos e tributos que recaiam sobre
o terreno.

Ademais, a superficie pode ser trans-
ferida a outrem, sendo impossivel, to-
davia, pactuar-se pagamento, a qualquer
titulo, pelo negécio.

E, de resto, apesar da nova roupa-
gem que se lhe conferiu, o direito de
superficie, no Projeto, guarda muita se-
melhanga com os principios tradicionais.

Nem mesmo as duas emendas que fo-
ram apresentadas para a modificagio da
redagdo do art. 1.401 merecem maiores
comentérios,

A primeira (n.° 708), do Deputado
Cantidio Sampaio, pretende que se in-
clua no direito de superficie o uso do
espaco aéreo.

A outra (n° 709), subscrita pelo
Deputado Pedro Faria, almeja igualmen-
te estender a abrangéncia do instituto a
qualquer tipo de exploragdo econdmica.

O parlamentar Lauro Leitdo, relator
€ parecerista da matéria, entendendo
que o acatamento de qualquer uma das
emendas sugeridas desfiguraria o insti-
tuto, opinou, com muita propriedade,
pela rejeicdo de ambas.

CONCLUSAO

Nao resta a menor divida de que, nas
organizagdes sociais modernas, a nossa
em particular, o instituto da superficie
se afigura de grande utilidade para que
haja maior dinamizagio do dominio, re-
sultando, por via de conseqiifncia, em
maior proveito do solo improdutivo ou
inculto; e, no plano técnico-juridico,
para atender a situagbes concretas que
vém sendo consolidadas de modo total-
mente irregular.

Assinale-se, por fim, que a superficie
— como ressaltou o Professor Miguel
Reale — ““vem propiciar ao propriets-
rio a possibilidade de fazer acordos com
grandes empresas para que a sua pro-
priedade seja usada; ele cede o uso da
supetficie para que seja construido, por
exemplo, um conjunto que, passados
anos, reverterd ao seu patrimfnio. A
mesma coisa acontecerd no relaciona-
mento do proprietirio com o Poder Pi-
blico para realiza¢Ses de equipamentos
urbanos reclamados pela coletividade.
De maneira que é um instrumento do
Direito Romano que, modernizado e
atualizado, é trazido para o nosso tempo
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como um instrumento de agdo, ao
mesmo tempo benéfico para o proprie-
thrio e para a coletividade” (idem,
p. XXVIII).

Diante de tdo expressivas palavras de-
fendendo, com razdo, a reintrodugéo
desse velho e novo instituto em nosso

ordenamento juridico, s6 nos resta, 2
guisa de conclusao, citar a inesquecivel
adverténcia de um dos maiores juristas
de todos os tempos que foi Teixeira de
Freitas: “O Corpus luris. .. deve ser a
fonte vital onde devemos beber sempre
e sem descanso.”



NATUREZA JURIDICA DA ACAO POSSESSORIA

Agdo possessdria — Natureza juridica,
tnico do Cddigo de Processo Civil —

A norma inserta no art. 10, parégrafo
Unico, do Cédigo de Processo Civil vi-
gente, com a redagdo da Lei 5.925, de
1.10.73, dispde que, nas agbes reais
imobilidrias, ambos os cdnjuges devem
ser citados.

Note-se, de inicio, que o Cédigo ado-
tou a denominagdo de agdo real, em
contraposigdo a acdo pessoal, acolhen-
do a cldssica divisdo das agBes, tendo
em vista a natureza de direito material
controvertido (v. arts. 95, 592, I, 593,
I, 94, caput, 10, par. tinico etc., CPC).

O dispositivo em anélise (art. 10,
par. Unico, CPC) revela, claramente,
0 propésito de salvaguardar o legisla-
dor o patrimbnio da familia, potencial-
mente amecado quando litiga um dos
cOnjuges, sem ciéncia do outro, a res-
peito de direito real imobilidrio.

A faculdade de transigir o litigante,
para pr termo a demanda (arts. 1.025,
CC, e 269, III, CPC), nas agdes reais
imobilidrias, importa, em dltima ani-
lise, no poder de disposicio do bem,
objeto desta, por parte de um dos con-
sortes, em detrimento daquele que ndo
tenha sido chamado ao processo, dai o
inegdvel acerto com que se houve o le-
gislador ao determinar a citagio de am-
bos os cbnjuges nas acBes reais imo-
bilidrias.

O diploma processual anterior (Dec.-
-Lei 1.608, de 18.9.39), pela mesma
razio, ji trazia andloga restrigdo, exi-
gindo a presenga do casal nas causas

ANTONIO PAIVA FILHO

real ou pessoal — Art. 10, pardgrafo
Jurisprudéncia e doutrina.

que versassem sobre bens iméveis, ou
sobre direitos a eles relativos (art. 81),

O problema maior, contudo, se situa
em torno da exata e correta distingdo
entre agdo real e pessoal, considerada
a natureza do direito material que cons-
titui o seu fundamento.,

Remonta ao direito romano a distin-
¢ao entre as actiones in rem e in per-
sonam: “In personam actio est, qua agi-
mus quotiens cum aliquo qui nobis. ..
obligatus est, In rem actio est qum aut
corporalem rem intendimus nostram esse,
aut jus aliquod nobis competere. ..”
(Gaio, Comm., IV, §§ 2 e 3, apud Jodo
Monteiro, Teoria do Processo Civil, 6.
ed., t. I, p. 94).

Segundo a ligdo de Chiovenda, “En-
tende-se por direitos reais aqueles direi-
tos absolutos, que nos garantem, quer o
gozo completo de uma coisa exterior
(propriedade) ... quer o gozo limitado
de uma coisa exterior cuja propriedade
cabe a outrem (direitos sobre coisa
alheia). Costuma-se dizer que nos direi-
tos reais domina uma relagdo entre uma
pessoa e uma coisa.

“Os direitos pessoais, ao invés, deri-
vam de uma relacdo corrente desde sua
origem entre duas ou mais pessoas de-
terminadas, das quais uma ou algumas
sao (por contrato, por fato licito, por
quase contrato, por testamento, por lei)
obrigadas a uma prestagio para com a
outra ou outras” (Chiovenda, Institui-
¢oes de Processo Civil, vol. 1, pp. 12
e 13).
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Da distingio entre direito real ou
pessoal deveria resultar clara a natureza
da relagdo juridica processual, confor-
me tivesse por fundamento uma ou ou-
tra das categorias de direito.

O certo, porém, é que tal ndo ocor-
reu, sendo antiga a divergéncia, no pro-
cesso civil, entre o cardter real ou pes-
soal de certos direitos e, conseqiiente-
mente, o cariter pessoal ou real das
acdes neles fundadas.

O cléssico Joao Monteiro ja apontava
essa dissengdo, quando analisou a na-
tureza das agOes possessérias, filiando-
-se, diga-se de passagem, & corrente que
emprestava a todos os interditos posses-
sérios a natureza de agdes reais (Teo-
ria do Processo Civil, 6.2 ed., t. I, p. 94,
2.2 nota de rodapg).

Com relagdo a esse tipo do acd@o (pos-
sessoria), grassou, na doutrina e na ju-
risprudéncia, intensa discussao a res-
peito da exata compreensdo € alcance
da expressido — direito relativos a imo-
veis do Cédigo de 1939, fato que levou
o legislador do Cédigo de 1973 a buscar
o aperfeigoamento do texto do diploma
de 1939, no particular, tendo abando-
nado a expressdo, um tanto genérica,
“hens iméveis, ou sobre direitos a eles
relativos”, do art. 81, para deixar ex-
pressa a necessidade de citagdo de am-
bos os cdnjuges nas acOes reais imobi-
lirias (art. 10, par. dnico, I).

Contudo, ndo obstante o bom propé-
sito que animou o legislador de 1973, as
dissengdes ndo desapareceram no todo e
muito se passou a questionar a respeito
de quais ages teriam ou n#o cariter de
reais imobiliarias, acirrando-se os desen-
tendimentos, sobretudo quanto as medi-
das possessérias (v. intimeros acérdaos,
ora num ora noutro sentido, em O Pro-
cesso Civil @ Luz da Jurisprudéncia, de
Alexandre de Paula, vol. I, p. 110).

Por alguns consideradas como de na-
tureza real, por revestir-se de contetdo
de direito real imobilidrio, por outros

como envolvendo mero direito pessoal,
a divergéncia levou o ilustre Desembar-
gador Renato Maneschy, entdo Juiz do
1.° Tribunal de Algada deste Estado, a
submeter a questdo ao crivo do V En-
contro dos Tribunais de Algada do Brasil
(Civeis) (realizado de 23 a 26.11.81.)

Demonstrou S. Exa., em brilhante pro-
posigdo, que a agdo possessdria n@o se
revestia de cunho real, sendo pessoal,
apoiado fortemente nas mais respeitéd-
veis opinides doutrindrias do Pais.

Sendo assim, propunha o reconheci-
mento, pelos seus pares, da desnecessi-
dade da vénia conjugal e da citagdo do
outro cOnjuge, nas agbes de natureza
possesséria, por nao se tratar de agdo
real.

Essa proposicdo, que sofreu renhidas
objegdes, inclusive dos ilustres juristas
Humberto Theodoro Junior e Sérgio Ber-
mudes, para os quais o préprio CPC
j4 definia como reais as possessorias, fi-
nalmente, veio a ser aprovada com a
seguinte ementa: “Agdo possesséria. A
necessidade, ou ndo, da vénia conjugal
e da citagdo do cOnjuge. Néo se tratan-
do de acgdo real, dispensdvel ¢ a vénia
conjugal para propd-la. Necessidade de
citagao de ambos os cOnjuges, quando o
fato da posse disser respeito ou derivar
de atos por ambos praticados” (v. Anais
do V Encontro dos Tribunais de Algada
Civeis do Brasil, Ed. Esplanada, 1. ed.,
1982, 2.* proposicdo, pp. 173 ¢ 181).

Apesar de ndo nos parecer de todo
explicita a conclusio acolhida, inegével
¢ que deixou clara a condicdo de ndo
real da agio possesséria e, por via de
conseqiiéncia, a ndo incidéncia, na hip6-
tese, da disposi¢do do par. Unico, do
art. 10, CPC, conquanto néio comungue
desse pensamento, também, o douto pro-
fessor Moacyr Amaral Santos, para
quem as agdes reais imobilidrias se in-
cluem entre as possessbrias (Primeiras
Linhas, vol. I, 5.* ed., p. 156).

A ressalva final contida na ementa
aprovada, data venia, pareceu-nos pouco
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feliz, posto quando o fato da posse
disser respeito ou derivar de atos prati-
cados por ambos os cOnjuges, serdo eles
litisconsortes passivos necessdrios € a
sua citagdo nao derivard de norma do
par. tnico, do art. 10, CPC, mas da
regra geral cogente, que obriga a citagdo
de todos os réus para a formagdo da
relagdo juridica processual valida (art.
214, CPQC).

Esse entendimento, de que as agles
possessOrias ndo tém natureza real, a
nosso ver corretamente aprovado no En-
contro, vem, cada vez mais, encontran-
do apoio, ndo s6 na doutrina como na
jurisprudéncia, apesar de respeitveis
opinides adversas.

A prépria lei (art. 574, CC), ao espe-
cificar, numerus clausus, os direitos reais
(enfiteuse, serviddo, usufruto, uso, ha-
bitagao, rendas expressamente constitui-
das sobre imdveis, penhor, anticrese e a
hipoteca), exclui o direito possessério
da classe dos direitos reais.

E o art. 923 do Céd. de Proc. Civil,
em consondncia com o art. 505 do Cé-
digo Civil, quando estabelece ser defeso,
na pendéncia do processo possessério,
intentar acdio de dominio, a nosso ver,
enaltece a autonomia dos interditos pos-
sessorios, em relagdo as agdes fundadas
em um direito real de propriedade, des-
tacando, assim, a natureza pessoal da-
quelas em contraposi¢cdo A natureza real
destas.

A propésito, doutrina o insigne Clé-
vis: “O nimero dos direitos reais é sem-
pre limitado nas legislagdes. Nido ha di-
reito real, se ndo quando a lei o declara”
(Cddigo Civil Comentado, vol. 3, ed.
1953, p. 237).

Acrescenta a seguir: “Como acima
ficou afirmado, os direitos reais sdo em
niimero reduzido, constituem figuras de
tipo fixo, € a lei que os determina” (ob.
cit., p. 239).

Caio Mario, em suas Instituicdes,
doutrina: “O aspecto igualmente pre-
ponderante, na caracterizagdo dos direi-
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tos reais, € a sua limitagdo legal. So-
mente o legislador (no Cédigo ou em lei
extravagante) pode crid-los (‘numerus
clausus’). A convengdo ou a vontade dos
interessados ndo tem este poder.”

O douto Pontes de Miranda afirma,
sem rebugos, que “Os direitos reais sdo
em ‘numerus clausus’: s6 os hd, se a lei
os admitiu, isto é, se os pds no ndmero
deles, no rol. Se a lei ndo os previu,
na@o pode o intérprete cridg-los, nem cabe
analogia” (grifamos).

A respeito da posse, assinala esse no-
tavel jurista: “A posse recai sobre a
coisa ..., mas a posse nao tem a defi-
nidade dos direitos reais”, “. .. ndo tem
acesso ao registro imobilidrio, ndo grava
a coisa, nem o transmiti-la é dispor da
coisa. Por isso mesmo, ndo se pode di-
zer que a posse seja direito real pro-
visional sobre a coisa” (Tratado de Di-
reito Privado, t. V, 2* ed., Borsoi, pp.
250 e 251, n.°®* 3 e 4).

Nesse mesmo sentido os seguintes jul-
gados, dos Tribunais de diversos Esta-
dos (TJDF, apel. civel 610, DJ 15.5.69,
p. 1.987; TAR]J, apel. civel 46.015, 1.2
CC., de 30.6.80, Rel.: Juiz Jdlio da
Rocha Almeida; ac. 3.* CC., TAR], agr.
21.293, de 20.8.81, Rel.: Juiz Sérgio
Mariano; 1.° TAR]J, ac. unan. da 2.* CC.,
Reg. 29.9.82, agr. 22.920, Rel.: Juiz
Francisco Faria; 1.° TAR]J, ac. unin. da
2" CC., de 27.7.78, apel. 9.161, Rel.
Juiz Moacir Marques Morado; ac. unén.
da 2* CC., 1.° TAR]J, apel. civel 5.677,
Rel. Juiz Moacir Marques Morado; ac.
unén. da 4.* CC, TJSP, agr. 231.566;
ac. 2.* Cam. do TAMG, de 12.10.77,
apel. 10.605; ac. unan. da Turma do
TIMS, de 5.4.79, agr. 47/79; ac.
13.188, da 3. Cidm. do TJPR, de
12.4.77, apel. 854/76; ac. unin. da
2. Cam. — TJISC, de 18.4.75, apel.
10.414, Rel. Des. Tycho Brahe; apel.
n.° 217, 2* Cim. — TJ] Amazonas).

Em sessdo do dia 2.5.84, no julga-
mento da agédo resciséria 967, a 5.* CAm.
Civel do Trib. de Algada, R]J, por una-
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nimidade, decidiu: “A¢do Resciséria.
Falta de citagdo do cOnjuge réu nas
agbes possessérias. Ndo hé tal obrigato-
riedade porque a agdo possesséria nao
¢ agéio real imobilidria j& que os direi-
tos reais, em nosso ordenamento juri-
dico, se contém em ‘numerus clausus’.
Nio estando a posse elencada entre os
direitos reais, a lide que nela se embasa
ndo pode ser obviamente qualificada de
real. Deste modo a hipétese ndo se en-
quadra na moldura do inc. I, do § dnico,
do art. 10, do CPC.”

Mais recentemente, o mesmo Tribu-
nal, pela sua 3.* Camara Civel, confir-
mou esse entendimento, por unanimida-
de, no julgamento da apel. civel 11.565,
sendo a seguinte a respectiva ementa:
“Possesséria — Reintegracio — Citagdo
da Mulher — Desnecessidade. Nao sen-
do a possesséria agdo real, dispensdvel
é a vénia conjugal para propd-la, bem
como a citagdo da mulher do réu para
contesté-la” (1.° TAR] — ac. unén. da
32 CC., Reg. em 19.11.84, apel. 11.565
— Rel. Juiz Miguel Pachd).

No dmbito do Ministério Pdblico, co-
lhemos, nos autos da agdo resciséria
967, antes citada, opinides contradité-
rias de dois renomados membros do
parquel.

O ilustre Procurador, hoje aposentado,
Dr. Maurilio Bruno de Oliveira Firmo,
em parecer de 16.6.83, opinara por que
se rescindisse a sentenga, prolatada em
agio possesséria, na qual havia sido
omitida a citagdo do cOnjuge mulher.

No mesmo processo, contudo, veio a
prevalecer pensamento contririo da la-
vra do ilustre Procurador, Dr. Ivan
Anitocles da Silva Ferreira, datado de
9.12.83, que deixou, de forma clara e
expressa, registrada a sua opinido, aco-
lhida pela Cémara, de que a agdo pos-
sesséria ndo se reveste de natureza real,
por se achar a posse excluida dos direi-
tos reais arrolados na lei, sendo despi-
cienda a citagdo do cOnjuge mulher
nesse tipo de acdo.

Vé-se, portanto, que a divergéncia em
torno da necessidade ou ndo de se citar
o outro cdnjuge, nas agbes reais imobi-
lidrias, se compreensivel na vigéncia do
art. 81 do Cédigo de 1939, que se re-
feria, de forma genérica, as causas que
versassem sobre bens iméveis ou direi-
tos a eles relativos, hoje ndo encontra
igual guarida, mesmo porque o Cédigo
de 1973 torna necessiria aquela provi-
déncia quando se tratar, apenas, de
agdes reais imobilidrias, ou seja, aque-
las fundadas em um direito real imo-
bilidrio, definido como tal por lei.

Acrescente-se que na agdo possessé-
ria ndo se questiona o dominio, mas a
prética de um ato ilicito por parte da-
quele que ameaca, turba ou esbulha a
posse alheia. A agressdo A posse, € nao
ao dominio, é que se defende através
dos interditos possessérios, nos quais
nem mesmo se admite a exceptio pro-
prietatis (arts. 505, CC, e 923, CPO).

Tanto que sujeito passivo ou ativo
nas medidas de natureza possesséria néo
serd, necessariamente, o titular da pro-
priedade, mas o da posse, que pode exis-
tir independente do domifnio. O locata-
rio e o comodatirio, por exemplo, po-
dem defender a sua posse quando amea-
cada, turbada ou esbulhada, fundado
em um direito préprio — o do mero
possuidor, que ndo se confunde com o
do titular do dominio e pode ser exer-
cido até mesmo contra este.

Nem é de se confundir as agGes de
vindicagdo, ou imissdo de posse, com 0S
interditos possessérios, como o fez, equi-
vocadamente, data venia, o Cédigo de
1939 (art. 381, I), ao incluf-las no seu
Livro IV, Titulo XIII, que cuidava das
agOes possessorias.

Com efeito, ndo se funda a agdio de
vindicagdo de posse na ameaga, turba-
¢do ou esbulho, mas no dominio daquele
que nunca teve a posse, dai o seu cara-
ter de agdo real e ndo pessoal.
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Excluida, acertadamente, do elenco
das possessérias pelo Cédigo atual, ao
contrério do que ocorria no Cédigo de
1939 (art. 381, I), a imissdo de posse
sobreviveu, apenas, como medida pro-
cessual de execugdo, para tornar efetiva

a obrigagdo de entregar coisa certa (art.
625, CPC), nenhuma correlagio guar-
dando com a pretensio de vindicar a
posse, que deve ser, como agio real,
deduzida através de procedimento co-
mum ordinério.
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PREFACIO

Este pequeno estudo ndo pretende
analisar integralmente a legislacdo sobre
aquisicdo de terras por estrangeiro no
Brasil. £, como consta de seu titulo,
uma introdugdo, tanto que a parte intro-
dutéria é bem maior que a parte espe-
cifica da matéria.

Escrever é se expor. Ha os génios, 0s
eruditos, os simples copistas. Procurei
ser analitico e minucioso, dentro de mi-
nhas modestas limitagSes intelectuais.

A anélise minuciosa do assunto em
questdo demandaria muito tempo e es-
tudo. Nfio adiantaria escrever de qual-
quer forma, para receber critica, como
receberam Carvalho Santos e Eduardo
Espinola Filho do grande San Tiago
Dantas, que em seu famoso Programa
de Direito Civil, nas observacdes a res-
peito da Bibliografia, disse: “Direito

* Contribuigio ao II Encontro Regional
dos Oficiais de Registro de Iméveis — Ponta
Pord-MS — 17 a 19 de janeiro de 1985.

Brasileiro — O maior comentdrio ao C6-
digo é o de Carvalho Santos. Obra
cheia de imperfeigdes, embora seja digna
do maior acatamento. E verdade que é
um livro em 30 e tantos volumes escrito
por um homem sé ¢ num periodo que
ndo excedeu talvez trés anos. Portanto,
nio pode deixar de ser obra cheia de
defeitos. O mesmo se pode dizer do
‘tratado’ do Ministro Eduardo Espinola
Filho. Estdo no mesmo caso” (Ed. hist6-
rica, 2.* ed., p. 50).

Pontes de Miranda foi extremamente
versétil. Para quem ainda ndo sabe, entre
outros fatos de sua vida, é de ressaltar-
.se: a) descobriu uma bactéria (ponte-
sia); b) corrigiu e completou a teoria
da relatividade de A. Einstein; c) foi o
autor dos céalculos matematicos da
abreugrafia. No campo do Direito, nem
se fala. A ele inclusive, San Tiago Dan-
tas se refere como “um escritor um
pouco desigual”, também, com tamanha
produgdio! (V. artigo de Mozart Costa
de Oliveira, RF 283, p. 413.
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Em face desses génios, sinto-me tran-
qliilo, pois esta pequena introdugdo le-
vou-me a percorrer muitos campos do
Direito, que na realidade é um s6, e
assim sujeito-me a muitos erros.

Assim, estou completamente aberto is
criticas, que desde j4 agradego, visto que
¢ fim maior deste trabalho é, como obra
propedéutica, preparar os alicerces para
obra mais minuciosa e detalhada, que,
se ndo estiver ao nosso alcance, por ou-
tro mais douto seja feita e beneficie a
todos e contribua para o desenvolvi-
mento do Direito, que néo é e ndo pode
ser estdtico, deve evoluir para benefi-
ciar a todos.

GERALDO CARPES

I. NACIONALIDADE

Faz-se mister inicialmente distinguir o
estrangeiro do nacional, ou seja, para
nés, o estrangeiro do brasileiro.

Essa distingdo, assim como a que
distingue os Bens Ptblicos dos Par-
ticulares, ! € feita por exclusdo ou seja
© que ndo € brasileiro é estrangeiro.

A nacionalidade é um dos direitos
fundamentais do homem, previsto no
art. XV da Declaracfo Universal dos Di-
reitos Humanos, competindo a cada Es-
tado (Soberania) determinar as normas
concernentes a sua aquisigdio e perda.
Conceituam-na como o “liame politico
juridico que vincula uma pessoa a uma
nagdo determinada” ou “um vinculo pi-
blico e pessoal, que liga o individuo a
determinado pafs, sua patria de origem
ou adogdo, tornando-o parte integrante
do povo desse pafs e submetendo-o 2 au-

1. Vide nosso trabalho Transformacdo par-
cial ou total de loteamento e desmembramento
em condominio fechado apresentado no XI
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, em Brasilia-DF, set. 84, p. 1.

toridade e protegdio da soberania, que
nele impera”. 2

A nacionalidade pode ser origindria
ou primédria e derivada ou secundaria,
também chamada de adquirida por mui-
tos autores, posicao esta criticada por
Adherbal Meira Mattos (DIP, p. 201):
“na realidade, porém, ambos os tipos sao
adquiridos. E que se adquire a naciona-
lidade origindria com o nascimento e a
secunddria, depois, pela vontade do pré-
prio individuo, v. g., pela naturalizagdo
(troca de nacionalidade)”.

A nacionalidade origindria é adqui-
rida pelo nascimento e pode ser confe-
rida basicamente por dois sistemas: a)
jus solis e b) jus sanguinis. H4 uma ten-
déncia moderna de se acrescentar a esses
dois sistemas bdsicos, segundo Colombo,
o do jus domucilli 3 e ha paises que ado-
tam “um critério cheio de ‘nuances’:
admitem a facultas soli, o direito de
uma pessoa optar entre a nacionalidade
oriunda do solo pétrio e a que decorre
do sangue ancestral. Existe ainda o siste-
ma misto, que leva em conta certas cir-
cunsténcias para optar entre o direito que
emana do solo e a ‘voz do sangue’ ”. 4

Normalmente os Estados adotam
cumulativamente e com certas particula-
ridades locais os dois sistemas basicos,
podendo-se dizer com Hildebrando Ac-
cioly que “parece ndo haver Estado que
adote exclusivamente qualquer desses
dois sistemas™, 5

O jus sanguinis é o mais antigo e
prepondera em Estados de populagdo
densa, em que o fluxo emigratério su-

2. Weiss (Droit Internacional Privé, p. 1)
e Clévis Bevilaqua (Dir. Int. Piblico, p. 261)
apud Estatuto do Estrangeiro, Yussef Said
Cahali, p. 3.

3. Apud Agenor Pereira de Andrade (Ma-
nual de DIPriv., 4° ed., 83, p. 82).

4. José Dalmo Fairbanks Belfort de Mattos
(Manual de DIP, p. 147).

5. Manual de DIP, 10.* ed., 1* reimp. re-
vista pelo embaixador Geraldo Eulilio do
Nascimento ¢ Silva, p. 72.
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pera a imigragdo.® Era o utilizado em
Roma (Paulino Jacques — Curso de Dir.
Const., 8.* ed., p. 425) e o que carac-
teriza a nacionalidade através desse cri-
tério é a filiacdo (a nacionalidade dos
pais determina a dos filhos).

Pelo critério do jus soli, o lugar do
nascimento, normalmente, independente-
mente de outros fatores, é o que deter-
mina a nacionalidade (quod est in terri-
torio est de territorio).

Pelo critério misto ou eclético hd uma
combinagdo dos dois critérios bésicos
retro expostos.

Dependendo do(s) critérios(s) adota-
do(s) por determinados Esiados, pode
haver o chamado conflito de nacionali-
dade, que pode ser positivo ou negativo.

Do conflito positivo decorre o proble-
ma da dupla nacionalidade (dois Esta-
dos atribuem suas nacionalidades ao
mesmo individuo: ex., o filho de francés
nascido no Brasil é ao mesmo tempo
brasileiro pelo jus soli e francés pelo
jus sanguinis).

Conflito negativo é aquele em que
nenhum Estado reconhece o individuo
seu nacional, daf os chamados apdtridas
ou “heimatlos”. (Ex.: a mulher japone-
sa, casada com brasileiro, perde a cida-
dania nipbnica, e ndo adquire, automa-
ticamente, a do marido; ou o irlandés
naturalizado norte-americano, se perder
a naturalizagdo por decreto do governo
que lha concedeu 7).

Os conflitos de nacionalidade sdo so-
lucionados através das leis, tratados,
principios de DIP e convengbes inter-
nacionais.

Os temas supra expostos foram trata-
dos superficialmente por ndo serem o
ponto nuclear do nosso trabalho, embo-
ra em torno dele gravitem. Para maiores
detalhes e aprofundamento recomenda-

6. Miguel Jeronymo Ferrante (Nacionalida-
de — Brasileiros Natos e Naturalizados, p. 41).

7. Exemplos de Belfort de Mattos (ob. cit.,
p. 154).

mos os livros de DIP e DIPriv., mono-
grafias (v. g. Miguel Jeronymo Ferrante)
e obras de DConstitucional,

1.a) Nacionalidade origindria

Analisaremos agora o art. 145 da
CF/69 que manteve com ligeiras alte-
ragbes o texto do art. 140 da Consti-
tuicdo de 24.1.67:

“Art. 145: Sdo brasileiros:

— Natos:

a) os nascidos em territério brasilei-
ro, embora de pais estrangeiros, desde
que estes ndo estejam a servico de seu
pais...”

E a ado¢do do principio do jus soli,
jAi previsto nas constituicGes anteriores
(1824 — art. 6.°; 1891 — art. 69; 1934
— art. 106; 1937 — art. 115; 1946 —
arts. 129 e 140; e a de 1967, ji refe-
rida, art. 140).

A expressio “nascidos em territdrio
brasileiro” tem sentido amplo, abrange
os “nascidos em qualquer parte do nosso
dominio (terrestre, maritimo, fluvial,
lacustre ou aéreo)”, ® bem como o “ter-
ritério considerado brasileiro em virtude
do principio da extraterritorialidade”, ®
¢ os ‘“nascidos a bordo dos navios-de-
-guerra brasileiros, onde quer que se en-
contrem, ou dos navios de comércio bra-
sileiro, quando navegando em alto-mar,
bem como dos navios de comércio es-
trangeiros, quando ancorados ou nave-
gando em aguas territoriais brasileiras.
Obedecem #s mesmas regras Os nasci-
mentos ocorridos em aeronaves”, 10

Sobre o registro de nascimento ocor-
rido em navios mercantes ou de guerra
brasileiros, consultar os arts. 31, 51, 64
e 65 caput da LRP (6.015/73).

A lei é expressa: “a servico de seu
pais”, portanto, se os pais estiverem a

8. Oscar Tenério (DIPriv., 11* ed., p. 194).

9. Jeronymo Ferrante (ob. cit., p. 55).

10. Sahid Maluf (Dir. Constitucional, 12.*
ed., p. 361).
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servico de outro pafs, que ndo o seu, o
filho aqui nascido serd brasileiro nato.

“Art. 145. Sdo brasileiros:

I — Natos:

a) ...

b) os nascidos fora do territério na-
cional, de pai brasileiro ou mae brasi-
leira, desde que qualquer deles esteja a
servico do Brasil...”

Sobre o tema, dada sua clareza, ressal-
mos apenas o disposto no art. 32 ¢ § 1.°
da LRP (assento de nascimento, Gbito
e casamento de brasileiros em pais es-
trangeiro) e lembramos que a palavra
“servigo” aqui empregada (também na
“a” retro citada) tem sentido amplo,
abrangendo qualquer tipo de servigo, re-
munerado ou ndo, e até os outorgados
por “entidade autdrquica” (Oscar Te-
nério, ob. cit., p. 198).

A letra “c” do art. da CF analisado
dispde: (Sdo brasileiros natos) “os nasci-
dos no estrangeiro, de pai brasileiro ou
méae brasileira, embora nédo estejam es-
tes a servigo do Brasil, desde que regis-
trados em reparticdo brasileira compe-
tente no exterior ou, ndo registrados,
venham a residit no territério nacional
antes de atingir a maioridade; neste ca-
so, alcancada esta, deverdo, dentro de
quatro anos, optar pela nacionalidade
brasileira”.

Temos aqui duas hipéteses distintas:

I) O registrado em repartigdo brasi-
leira no Exterior; e

II) O nio registrado, que venha a re-
sidir no territério nacional antes de atin-
gir a maioridade.

Somente para hipétese II é que se
exige a opgdo. O filho de pai brasileiro
ou mde brasileira, que nao estejam a
servico do Brasil (se estiverem a servico
€ o caso da letra “b”, art. 145, CF),
nascido no estrangeiro, desde que regis-
trado em reparticdo brasileira compe-
tente no Exterior, é brasileiro nato, nao
depende de opgao.

Essa a posi¢io jurisprudencial e dou-
triniria dominante. 1! Walter Ceneviva,
na 1. edigdo de sua famosa LRP Co-
mentada (p. 75), ndo distinguia as duas
hipéteses e ainda dizia que ao registrado
no consulado é dispensada a residéncia
no Brasil, mas exige opgdo antes da
maioridade! Foi criticado, € com razdo,
ror Yussef Said Cahali 12 recentemente,
mas em sua 3.* ed. corrigiu o erro: “b)
Registrado no Consulado — Trata-se
de brasileiro nato (Const. Federal, art.
145, 1, c). Dispensa residéncia no Brasil
¢ opgdo de nacionalidade, diversamente
do disposto no § 2.° deste art. 32. O
paragrafo estd em conflito com o texto
constitucional, que exige residéncia e
opgdo apenas para os ndo registrados
em reparticdo brasileira competente no
Exterior. Ante a clareza da Carta Magna,
a lei ordindria ndo pode subsistir.” 13

Sem razdo, neste aspecto, Nicolau Bal-
bino Filho,* quando apés ndo distin-
guir, onde deveria ter distinguido como
faz a Lei Maior, ainda acrescenta que
“o registro provisério requerido pelo in-
teressado jA registrado em consulado
brasileiro ou ndo. . .”. Ora, como vimos,
o registrado em repartigdo brasileira
competente no Exterior é brasileiro nato,
e independe de opgido, o seu registro é
definitivo, ele simplesmente é traslada-
do no Cartério do 1.° Oficio do domi-
cilio do registrado ou no 1.° Oficio do
Distrito Federal, em falta de domicilio
conhecido, quando tiverem de produzir
efeito do Pafs (art. 32, § 1.5, LRP).

Esse registro devera ser feito no Livro
A, ou seja, no de nascimentos, pois, co-
mo foi visto reiteradas vezes, o caso do
art. 145, “c”, 1.* parte, da CF indepen-
de de residéncia no Brasil e opgdo.

11. Miguel J. Ferrante (ob. cit., p. 57,
n® 56) e jur. af cit.

12. Ob. cit., p. 37.

13. LRP Coment., 3* ed., 1982, p. 75.

14. Registro civil das pessoas naturais, 1.
ed., 1983, pp. 32/33.
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Yussef Said Cahali, abordando o te-
ma, com muita propriedade, diz que:
“se o registro é definitivo, igual ao do
brasileiro nascido no Brasil, ndo hé por
que ser feito em livro especial, pois
da certidao dele extraida ndo constard
nenhuma observagdo especial, como a
que deve constar da certiddo extraida do
Livto ‘E’ (art. 33, paragrafo tnico, da
Lei n® 6.015/73); o registro no Li-
vto ‘E’, de que cuida o art. 32 § 2.° da
Lei n.° 6.015/73, somente se reserva
aquele brasileiro que depende de opcdo
futura, portanto em situagdo diversa da-
quela aqui referida.”’® E em nota de
rodapé esclarece que essa orientagdo
“foi firmada pela Vara de Registros Pi-
blicos da Comarca de Sdo Paulo”, sen-
do referendada pelas Normas de Ser-
vico da C.G.]J. SP, no Cap. XVII,
12.2 (aprovadas pelo Provimento 5/81),
e conclui que: “a) no pressuposto de
que o registro consular assegura ao filho
de brasileiro, nascido no estrangeiro, de-
finitiva nacionalidade brasileira, a sal-
vo da condigdo resolutiva — de poste-
rior opgdo, a transcricio do referido
registro consular no cartério de Oficio
competente, para produzir efeito — no
Pais, pode ser promovida a qualquer
tempo, ji4 que ndo sujeita a prazo de
preclusdo ou caducidade;

b) a transcri¢do constitui ato do ofi-
cio cartordrio competente, ndo depen-
dendo de qualquer autorizagdo judicial,
podendo ser promovida por qualquer in-
teressado em que o registro consular
de nascimento venha a produzir efeito
no Pais; e, finalmente,

c) a se pretender necessdria autoriza-
¢do judicial para o traslado do assento de
nascimento de brasileiro tomado no es-
trangeiro pelo agente consular, a compe-
téncia para concedé-la é do juizo esta-
dual do domicilio do registrado;...” 18

15. Ob. cit., p. 38.

16. Ob. cit., pp. 38/39. Sem razdo, neste
aspecto, Wilson de Souza Campos Batalha,
Coment. LRP, 3* ed., pp. 114/115, e Antonio

Transcrevo a seguir o art. 32 da LRP,
que, como vimos, cai em flagrante in-
constitucionalidade ao englobar as duas
hip6teses previstas na Carta Magna,
principalmente em seu § 4.°: “Art. 32.
Os assentos de nascimento, 6bito e de
casamento de brasileiros em pafs es-
trangeiro serdo considerados auténticos,
nos termos da lei do lugar em que forem
feitos, legalizadas as certidGes pelos con-
sules ou, quando por estes tomados,
nos termos do regulamento consular.

§ 1.°. Os assentos de que trata este
artigo serdo, porém, trasladados nos
cartérios do 1.° Oficio do domicilio
do registrado ou no 1.° Oficio do Dis-
trito Federal, em falta de domicilio co-
nhecido, quando tiverem de produzir
efeito no Pafs, ou, antes, por meio de
segunda via que os cOnsules serdo obri-
gados a remeter por intermédio do Mi-
nistério das Rela¢Ges Exteriores.

§ 22, O filho de brasileiro ou brasi-
leira nascido no estrangeiro, e cujos
pais ndo estejam ali a servico do Brasil,
desde que registrado em consulado bra-
sileiro ou ndo registrado venha a resi-
dir no territério nacional antes de atin-
gir a maioridade, poderd requerer, no
juizo de seu domicilio, se registre, no
livro ‘E’ do 1.° Oficio do Registro Civil,
¢ termo de nascimento.

§ 3.°. Do termo e das respectivas cer-
ticbes do nascimento registrado na for-
ma do pardgrafo antecedente constard
que s6 valerdo como prova da naciona-
lidade brasileira, até quatro anos depois
de atingida a maioridade.

§ 4°. Dentro do prazo de quatro
anos, depois de atingida a maioridade
pelo interessado referido no § 2.2, de-
vera ele manifestar a sua opgao pela na-
cionalidade brasileira perante o juizo
federal. Deferido o pedido, proceder-se-4
ao registro no livro ‘E’ do cartério do
1.° Oficio do domicilio do optante.

Macedo de Campos, Coment. LRP, 1* ed,
pp- 97/98 (ndo distinguem e dizem ser provi-
sério o registro, referindo-se ao L. “E”).
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§ 5.°. Ndo se verificando a hipétese
prevista no paragrafo anterior, o oficial
cancelard, de oficio, o registro provisé-
rio efetuado na forma do § 2.°.”

Como ja visto, em face da distingdo
prevista na CF e da manifesta incons-
titucionalidade do artigo em referéncia,
onde somente se deve aplicar o ai dis-
posto para a 2.* hipétese da letra “c”,
I, art. 145 da CF, ou seja, ao ndo re-
gistrado, é que concluimos dizendo ser
necessaria a reformulagdo do artigo em
referéncia, e, até 14, compete ao Poder
Judicidrio recusar a aplicacdo de lei
inconstitucional e orientar na correta
aplicagdo da mesma.

1.b) Nacionalidade derivada

A nacionalidade derivada ou secund4-
ria, normalmente, é adquirida ou pela
naturalizagdo ou pelo casamento.

A aquisigdo da nacionalidade pelo ca-
samento da mulher existiu entre nds
através da previsdo legal do art. 2.° da
Lei 1.096, de 1860, posteriormente re-
vogada (CF, 1891) e até agora niio rees-
tabelecida entre nés e com tendéncia de
ir desaparecendo paulatinamente, prin-
cipalmente por colidir com principio da
Declaragiio Universal,

O inciso II do art. 145 da CF diz que
sdo brasileiros. .. “II — naturalizados:

a) os que adquiriram nacionalidade
brasileira, nos termos do art. 69, itens
IV ¢ V, da Constituicio de 24 de fe-
veiro de 1891;

b) pela forma que a lei estabelecer:

1 — os nascidos no estrangeiro, que
hajam sido admitidos no Brasil durante
os primeiros cinco anos de vida, esta-
belecidos definitivamente no territério
nacional. Para preservar a nacionalidade
brasileira, deverdo manifestar-se por ela,
inequivocamente, até dois anos apés atin-
gir a maioridade;

2 — os nascidos no estrangeiro que,
vindo residir no Pais antes de atingida
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a maioridade, facam curso superior em
estabelecimento nacional e requeiram a
nacionalidade até um ano depois da
formatura;

3 — os que, por outro modo, adqui-
rirem a nacionalidade brasileira, exigida
aos portugueses apenas a residéncia por
um ano ininterrupto, idoneidade moral
e sanidade fisica.

Pardgrafo tnico. S@o privativos de
brasileiro nato os cargos de Presidente
e Vice-Presidente da Reptblica, Ministro
de Estado, Ministro do Supremo Tribu-
nal Federal, do Superior Tribunal Mili-
tar, do Tribunal Superior Eleitoral, do
Tribunal Superior do Trabalho, do Tri-
bunal Federal de Recursos, do Tribunal
de Contas da Unido, Procurador Geral
da Repiiblica, Senador, Deputado Fe-
deral, Governador do Distrito Federal,
Governador e Vice-Governador de Es-
tado ¢ de Territério e seus substitutos,
os de Embaixador e os da Carreira de
Diplomata, de Oficial da Marinha, do
Exército e da Aerondutica.”

A Lei 6.815/80, chamada de Esta-
tuto do Estrangeiro, que veio substituir
o Dec.-lei 941/69, expressamente revo-
gado por esta (art. 136) e outros diplo-
mas legais, dispde no seu art. 110 que
“a concessdo da naturalizagdo nos casos
previstos no art. 145, item II, alinea ‘b’,
da Constituicio, ¢é faculdade exclusiva
do Poder Executivo e far-se-4 mediante
Portaria do Ministro da Justiga”.

Nos artigos seguintes o novo Estatuto
do Estrangeiro (Lei 6.815/80) indica as
condicbes necessarias para concessdo da
naturalizagdo, bem como o procedimento
a ser adotado. Foge aos estreitos limites
deste trabalho, a anilise desses disposi-
tivos, podendo ser complementado com
os estudos contidos nas obras atuais de
Miguel Jeronymo Ferrante!? e Yussef
Said Cahali. 18

17. Ob. cit., pp. 62 a 79.
18. Ob. cit,, p. 452 e segs.
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II. DISTINCAO ENTRE IMOVEL
RURAL/URBANO

Para nosso estudo, ji que a Lei
5.709/71 e seu regulamento, Dec.
74.965/74, bem como o Ato Comple-
mentar 45/69, se referem, os dois pri-
meiros, a imdvel rural e, o dltimo, a
propriedade rural, é extremamente im-
portante a distingdo entre imével rural
e urbano, pois s6 ao primeiro é que se
aplicam as restrigdes legais.

Essa distingdo aplica-se igualmente a
outros campos do Direito, como por
exemplo: a) Campo Tributario: incidén-
cia de impostos; b) Leis Especiais: aqui-
sico de imével rural por usucapido es-
pecial (Lei 6.969/81); na 4rea da loca-
¢do/arrendamento, em que dependendo
do tipo do imével se aplicard lei espe-
cifica com nuangas préprias, bem como
na férea do parcelamento do solo urba-
no/rural, ete,

A distingdo entre imdvel rural e ur-
bano tem dado azo a muita discussdo,
principalmente pelas mdltiplas leis espe-
ciais que a disciplinam, destacando-se as
tributdrias, em que umas procuram am-
pliar indevidamente seu campo de inci-
déncia, tentando incrementar o aumento
de arrecadagdo. E essa dificuldade de
distin¢@o ndo ocorre s6 entre nés, é res-
saltada pelos maiores tratadistas inter-
nacionais. 1?

Normalmente, utilizam-se dois crité-
rios para a distingdo: o da destinacio,
também chamado de utilizagdo ou fi-
nalidade, e o da localizagdo, também
denominado de situacdao.

19. S6 para exemplificar: V. Direito Espa-
nhol: Luiz Diez-Picazo (Fundamentos Del
Derecho Civil Patrimonial, vol. II, p. 179:
“como se verd los criterios se entremezclan
muy confusamente y en los supuestos margi-
nales la delimitacién no siempre és fdcil”. Di-
reito Colombiano: Jose Alejandro Bonivento
Fernandez (Los Principales Contratos Civiles,
2" ed., pp. 114/116) destaca a divergéncia
doutrindria e jurisprudencial a respeito. Etc.

O critério da destinagdo, ja utilizado
pelos romanos (ex.: D. 50.16.198 e
50.16.166 e Institutas, 2, 3, 1: “Se cali
fican de servidumbres de predios ur-
banos porque todos los edificios, aun
aquellos que estédn en el campo, reciben
el nombre de predios urbanos” 2%), € o
que se baseia no uso do imével, ou seja,
na sua finalidade: se destinado & mora-
dia, comércio ou inddstria, é urbano; se
utilizado para fins de exploragdo agrico-
la, pecudria, extrativa vegetal ou agroin-
dustrial, é rural, independentemente de
sua localizagdo. Faz-se mister observar
que nesse critério h4 uma predominan-
cia da destinagdo principal do imdvel.

Q critério da localizagido ou da sifua-
¢do preocupa-se apenas com a localiza-
¢do do imével: se na zona urbana, imé-
vel urbano, se na rural, réstico, inde-
pendentemente de sua destinagdo.

I1.a) Evolucdo legislativa

O Decreto 7.449/45 (dispds sobre a
organizagdo da vida rural) baseou-se no
critério da destinacdo e expressamente
ressalvava que o imével, “situado den-
tro ou fora dos limites urbanos...”;
considera-se estabelecimento rural o que
“se destina...” (art. 1.°, § 2.°). Assim
e com pequenas alteragdes foi reprodu-
zido pelo § 2.° do art. 1.° do Decreto-Lei
8.127/45.

O Estatuto da Terra (Lei 4.504/64)
manteve o critério da destinagdo, ao
dispor em seu art. 4.°, I, que o imdvel
rural é “o prédio rdstico, de 4rea con-
tinua qualquer que seja sua localizagdo
que se destina a exploragdo extrativa
agricola, pecudria ou agroindustrial,
quer através de planos piblicos de va-
lorizagdio, quer através de iniciativa pri-
vada”.

20. Las Instituiciones de Justiniano, versdo
espanhola de F. Hernandez Iejero Jorge, 1961,
p. 75. Consultar J. Ortolan: Explication His-
toriqgue des Institus de L'empereur Justinien,
Paris, 1883, p. 327.
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O Decreto 55.891, de 31.3.65, que
regulamentou parte do Estatuto da Ter-
ra, foi mais explicito ainda, quando
acrescentou apds: “qualquer que seja
sua localizagdo em perimetros urbanos,
suburbanos ou rurais dos municipios”
(art. 5.%), sendo os demais termos ini-
ciais e finais iguais ao ET.

O Cédigo Tributdrio Nacional (Lei
3.172, de 25.10.66, dispde, no art. 32,
§ 1.° que “Para os efeitos deste impos-
to, entende-se como zona urbana a de-
finida em lei municipal, observado o
requisito minimo da existéncia de me-
lhoramentos indicados em pelo menos
2 (dois) dos incisos seguintes, construi-
dos ou mantidos pelo Poder Pblico:

1 — meio-fio ou calgamento, com ca-
nalizagdo de dguas pluviais;

Il — abastecimento de 4gua;

III — sistema de esgostos sanitérios;

IV — rede de iluminagdo piblica,
com ou sem posteamento para distribui-
¢do domiciliar;

V — escola primédria ou posto de
saide a uma distdncia méxima de 3
(trés) quildmetros do imével conside-
rado.

§ 2.° A lei municipal pode considerar
urbanas as 4reas urbaniziveis, ou de ex-
pansdo urbana, constantes de loteamen-
tos aprovados pelos 6rgaos competentes,
destinados & habitagdo, & inddstria ou
ao comércio, mesmo que localizados fora
das zonas definidas nos termos do parj-
grafo anterior.

E o art. 29 do CTN diz que “o im-
posto, de competéncia da Unido, sobre
a propriedade territorial rural tem co-
mo fato gerador a propriedade, o do-
minio til ou a posse de imével por na-
turcza, como definido na lei civil, loca-
lizado fora da zona urbana do munici-
pio” (grifei).

Aproveito esta passagem para fazer
uma observagao, que passou desperce-
bida pela maioria dos autores que tra-
taram da matéria, e concernente aos fins
das normas analisadas: sdo de aplicagdo

especifica, restritas a determinados cam-
pos de incidéncia. De fato, o art. 4.° do
ET diz expressamente “para os efeitos
desta lei. ..” e estabelece no seu art. 1.°
que “esta lei regula os direitos e obriga-
¢Oes concernentes aos bens iméveis ru-
rais, para os fins de execucio da Re-
forma Agrdria e promocio da Politica
Agricola”, e nos dois pardgrafos seguin-
tes conceitua o que seja Reforma Agri-
ria e Politica Agricola; o art. 32 do
CTN também ¢ de aplicagio restrita
(tributdria), pois fala em zona urbana,
“para os efeitos deste imposto...”. O
legislador € que restringiu o campo de
aplicagdo dessas normas.

Adveio posteriormente o Dec.-lei 57,
de 18.11.66, com seu art. 15 (incidén-
cia do ITR e demais tributos com ele
cobrados sobre o imével que comprova-
damente seja utilizado em exploragdo
extrativa vegetal, agricola, pecudria ou
agroindustrial) e seu art. 14 (que dizia
estarem sujeitos ao IPTU os “sitios de
recreio”, desde que “a eventual produ-
¢do ndo se destine ao comércio”). Mas,
esses dois artigos foram expressamente
revogados pelo art. 12 da Lei 5.868, de
12.12.72. (E quantos autores, escre-
vendo recentemente, muito tempo apds
a revogagdo, continuam se baseando nes-
ses artigos para tirar conclusdes!)

O caos legislativo ndo pdra ai. Esta
mesma Lei, em seu art. 6.° diz que:
... “para fim de incidéncia do imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural, a
que se refere o art. 29 da Lei n.° 5.172,
de 25 de outubro de 1966, considera-se
imével rural aquele que se destinar i
exploragdo agricola, pecuiria, extrativa
vegetal ou agroindustrial e que, inde-
pendentemente de sua localizacio, tiver
4rea superior a 1 (um) hectare”, e seu
pardgrafo tnico dispde: “Os imdbveis
que nao se enquadrem no disposto neste
artigo, independentemente de sua loca-
lizagdo, estao sujeitos ao Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Ur-
bana, a que se refere o art. 32, da Lei
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n? 5.172 de 25 de outubro de 1966”
(grifei).

Adota o critério da destinagdo, res-
tringe sua aplicagdo (para fim de inci-
déncia do IPTU) e introduz novo ele-
mento diferencial (tamanho do imdvel).

Pesquisando nas legislacdes estrangei-
ras encontrei dispositivo no Dec.-lei 964
(publicado no DO 29.126, de 12.4.75,
portanto posterior 2 nossa lei) do Chile,
que também se utiliza do critério do
tamanho como elemento diferenciador.
Esse Dec.-lei trata do arrendamento dos
bens de rafzes urbanos e diz em seu
art. 1°: “O contrato de arrendamento
urbano de bens de raizes urbanas, en-
tendendo-se por tais os localizados den-
tro do raio urbano respectivo, se regerd
pelo presente Decreto-lei. As disposigbes
deste corpo legal se aplicardo também
ao arrendamento de habitagdes situadas
fora do raio urbano, ainda que incluam
terrenos, sempre que sua superficie nio
exceda um hectare” (grifei).

O art. 6.° e seu par. Gnico da Lei fe-
deral 5.868/72 foram declarados incons-
titucionais pelo Supremo Tribunal Fe-
deral (Trib. Pleno DJ 27.8.82): “Re-
curso Extraordindrio 93.850-8-MG.

Relator: O Sr. Ministro Moreira
Alves.

Recorrente: Jair Rodrigues Pereira.

Recorrida: Prefeitura Municipal de
Belo Horizonte.

EMENTA: Imposto predial. Critério
para a caracterizacdo do imdvel como
rural ou urbano.

— A fixacdo desse critério, para fins
tributérios, é principio geral de direito
tributério, e, portanto, sé pode ser esta-
belecido por lei complementar.

— O CTN, segundo a jurisprudéncia
do STF, é lei complementar.

— Inconstitucionalidade do art. 6.°,
e seu pardgrafo tinico da Lei Federal
5.868, de 12 de dezembro de 1972, uma
vez que, ndo sendo lei complementar,
ndo poderia ter estabelecido -critério,
para fins tributdrios, de caracterizagdo

de imével rural como urbano diverso do
fixado nos artigos 29 e 32 do CTN.

Recurso Extraordindrio, conhecido e
provido, declarando-se a inconstituciona-
lidade do art. 6.° e seu pardgrafo tnico
da Lei Federal 5.868, de 12 de dezem-
bro de 1972.”

O Senado Federal, através da Resolu-
cdo 313,2! de 1983, suspendeu a execu-
cdo do art. 6.° e seu pardgrafo tnico (a
CF, em seu art. 42, diz que “compete
privativamente ao Senado Federal: ...
VII — suspender a execug@o, no todo ou
em parte, de lei ou decreto, declarados
inconstitucionais por decisdo definitiva
do Supremo Tribunal Federal”).

A lei existe (lei s6 se revoga por outra:
art. 2.°, LICC) mas ndo vige; ao Poder
Judicidrio, a quem compete sua aplica-
¢do, no caso da inconstitucionalidade
deverd recusar a aplicacio da mesma.

Compete ao municipio estabelecer sua
Zona Urbana (A Lei Orgédnica dos Mu-
nicfpios do Estado de Sdo Paulo —
Dec.-Lei Complementar 9, de 31.12.69
— estabelece que compete “a4 Céamara,
com a sancdo do Prefeito, dispor sobre
as matérias de competéncia do Munici-
pio e especialmente: ...XIII — deli-
mitar o perimetro urbano — art. 24).
Para ser urbana, a drea deveri ter ao
menos dois dos cinco requisitos enume-
rados no § 1.° do art. 32. Se a lei mu-
nicipal desrespeitar o Cédigo Tributério
Nacional, sua fonte de validez, cabe in-
crepé-la de ilegal por contraste com a
lei complementar” .2

A competéncia da Unido no caso em
foco é residual. Antes do pronunciamen-
tc do STF retro transcrito, manifesta-
ram-se pela inconstitucionalidade: Alio-
mar Baleeiro, Enéas Guimardes Mendon-
¢a e Sacha Calmon Navarro Coelho
(os outros citados por este tltimo, ob.
cit., pp. 154/155). Heron Arzua, em tra-

21. V. RF 283/475 (integra da resolugdo).

22. Misabel de Abreu Machado Derzi e
Sacha Calmon Navarro Coelho, Do IPTU, Sa-
raiva, 1982, p. 155.
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balho publicado na Rev. Dir. Tributdrio,
diz: “os arts. 14 e 15 do Decreto-lei
57/66, continuam vélidos e com eficé-
cia dentro do ordenamento juridico; b)
o art. 6.° e seu pardgrafo tinico, da Lei
n.° 5.868, de 1972, ndo tem validade;
a norma, embora criada pelo 6rgdo ju-
ridico competente, ndo observou o de-
vido processo constitucional.” 23

Sobre o IPTU podem ser lidos, com
grande proveito: a obra de Misabel de
Abreu Machado Derzi e Sacha Calmon
Navarro Coelho (cit., esp. Cap. 5); o
livro de Antonio José da Costa (Da Re-
gra Padrdo de Incidéncia do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, Forense, 1985 — pp. 30 a 39)
e artigo do mesmo (“IPTU — Campo de
Incidéncia™) publicado na Revista de
Direito Tributdrio n.° 15/16, jan./junho
de 1981, pp. 217 a 235.

Quanto a primeira afirmagdo de He-
ron Arzua supra referida, entendemos
que em face da revogacdo expressa pelo
art. 12 da Lei 5.868/72, federal, ndo
subsistem os arts. 14 e 15 do Dec.lei
57/66. J4 que o CTN € lei complemen-
tar (v. também com a mesma opinido
do STF e dos juristas supra citados,
Fabio Fanucchi, Curso de Dir. Trib.
Bras., 4.* ed., 1976, pp. 133/134), ndo
poderia ter sido modificado por um de-
creto-lei, agora, este, pode ser revogado
por lei federal.

Outrossim, e para evitar ddvidas, é
conveniente que neste passo se esclarega
que, em face do principio da inaplica-
bilidade dos decretos regulamentadores
na parte da lei que foi revogada, os
mesmos também ndo podem ser aplica-
dos nos artigos correspondentes ao da
lei revogada. “Ora, quando o poder le-
gislativo revoga uma lei inteira, ou uma
disposicdo de lei, ndo h4 mais como
cogitar da fiel execugdo dessa lei, ou
disposigéo; ficam sem objeto os respecti-

23. Rev. DI 9/10, julho/dezembro de 1979,
pp. 339/340,

vos decretos, regulamentos e instrucdes
expedidos pelo Poder Executivo™. 2
Assim, ndo se invoquem, por exemplo,
os arts. 13 e 14 do Dec. 59.900/66, que
regulamentaram os artigos revogados do
Dec.-Lei 57/66.

O derrogado Dec.-Lei 271/67, em seu
art. 1.°, § 3.°, diz considerar-se Zona
Urbana “para os fins deste Decreto-lei,
a da edificacdo continua das povoagdes,
as partes adjacentes e as dreas que, a
critério dos Municipios, possivelmente
venham a ser ocupadas por edificagGes
continuas dentro dos seguintes 10 (dez)
anos”, e a nova Lei de Parcelamento do
Solo Urbano (Lei 6.766/79), em seu
art. 3.°, determina, reiterando assim o
que ja vimos em outros diplomas legais,
que “somente serd admitido o parcela-
mento do solo para fins urbanos em zo-
nas urbanas ou de expansido urbana,
assim definidas por lei municipal”
(grifei).

Do exposto, podemos tirar as seguin-
tes conclusdes: a) Compete exclusiva-
mente aos Municipios estabelecerem sua
Zona Urbana e Zona de Expansio Ur-
bana; b) para efeitos tributdrios preva-
lece o critério da localizacao (Aliomar
Baleciro diz claramente: “Para o Fisco,
nido interessa pois, a que titulo juridico
o contribuinte detém o terreno, nem a
exploragao econ6mica a que este é des-
tinado” 25); c) para os efeitos previstos
no Estatuto da Terra, prevalece o cri-
tério da destinagdo; d) para os casos de
parcelamento do solo urbano, as 4reas
definidas como urbanas ou urbanizdveis
definidas pela Cdmara Municipal.

Insistimos um pouco na conceituagio
de Zona Urbana, pois, normalmente, o
imével ai localizado é urbano, e se, além
desse requisito, ndo tiver destinacdo ex-
trativa agricola, pecudria ou agroindus-

24. Paulo de Lacerda, apud Wilson de
Souza Campos Batalha, Direito Intertempo-
ral, Forense, 1980, p. 30.

25. Uma Introdugi@o & Ciéncia das Finan-
gas, 9° ed,, p. 390.
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trial, serd indubitavelmente urbano, para
qualquer efeito.

Como visto, praticamente todos os
diplomas legais submetem os critérios
escolhidos a determinados campos de
incidéncia, o que tem ocasionado ind-
meros transtornos, pois, e ¢é perfeita-
mente possivel, termos um imével con-
siderado rural pelo ET e estar locali-
zado na zona urbana (o 1.° pelo critério
da destinagido e o 2.° pela localizagdo),
e, assim, estara sujeito ao pagamento do
IPTU (art. 32, CTN) e ndo ao ITR,
posto que ndo podera inclusive ter ca-
dastro no INCRA, e, mesmo que se en-
tenda o contrdrio, tributariamente con-
tinuard sujeito ao IPTU.

O melhor sistema é o eclético: uma
combinacdio bem dosada dos critérios
principais, com destaque a tributagdo e
controle isolado das edificagbes nos ca-
sos mistos: a casa do agricultor, na zona
rural, sujeita ao IPTU, e a érea desti-
nada as atividades extrativas sujeitas ao
ITR, ou, em termos mais amplos, a edi-
ficagdo sujeita ao IPTU, independente-
mente da localizagio; quanto a parte do
parcelamento, a distingao por zona com-
binada com os critérios especificos. Para
tanto, serd necessaria ampla reforma nos
diplomas legais referidos.

Esse sistema misto viria, inclusive, a
contribuir para a perfeita aplicagdo de
tese, segundo a qual a autoridade com-
petente para certificar e controlar as
construgdes na drea rural é a Prefeitura
Municipal do municipio em que estiver
localizada a construgdo. Tese esta que
defendemos e sobre a qual estamos pre-
parando trabalho a ser langado breve-
mente.

Mas, e no nosso caso especifico, qual
o critério a ser utilizado? O Ato Com-
plementar 45/69, a Lei 5.709/71 e
seu regulamento, Dec. 74.965/74, sdo
omissos.

A lei deveria prever e caracterizar
especificamente o que entende por imd-
vel rural. Doutrinariamente prevalece o

ctitério de destinagdo, principalmente
tendo em vista que se refere a “médulo”
¢ “médulo de exploragio indefinida”,
institutos do Direito Agrério.

Muito ainda se poderia escrever a
respeito dessa distingdo, mas, para este
trabalho, estas breves considerages séo
suficientes, e para tratar melhor do
assunto somente através de uma mono-
grafia se poderia fazé-lo.

I11. AQUISICAO DE IMOVEL
RURAL POR ESTRANGEIRO

IIl.a) Literatura/Jurisprudéncia

Muito pouco se escreveu especifica-
mente sobre o assunto. Monografias, ao
que me conste, s6 duas: a de Vicente
Cavalcanti Cysneiros, que faz parte do
Curso de Direito Agrario patrocinado
pela Fundagio Petronio Portella (Minis-
tério da Justica — Esplanada dos Mi-
nistérios — CEP 70.064 — Brasilia-DF
— vol. 9), e a de Olavo Acyr de Lima
Rocha, O regime juridico da aquisi¢do
de imdvel rural por estrangeiro, de que
tomei conhecimento através da biblio-
grafia da obra de Yussef S. Cahali. Tra-
ta-se de tese apresentada na USP/80, e
consta estar no prelo.

ARTIGOS: Igor Tenério: a) Manual
de Direito Agrdrio, 2.* ed., Ed. Resenha
Universitaria, pp. 77 a 87, e b) Curso
de Direito Agrdrio Brasileiro, Saraiva,
1984, pp. 61 a 87; Rafael Augusto de
Mendonga Lima — “A Condi¢do do
Estrangeiro no Direito Agrério Brasilei-
ro”, in Rev. de Dir. Civil, ano 7, vol. 25,
pp. 134 a 145; Yussef Said Cahali, Es-
tatuto do Estrangeiro, pp. 434 a 443;
Paulo Torminn Borges, a) O Imdvel Ru-
ral e seus Problemas Juridicos, pp. 39 a
52; b) Institutos Bdsicos do Direito
Agrdrio, p. 78, e, surpreendentemente,
Oswaldo Opitz e Silvia Opitz, em seu
Tratado de Direito Agrdrio Brasileiro,
dedicaram apenas um item de sua obra
ao assunto (pp. 364/365 do vol. I). Co-
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mo artigo realmente, somente o de Men-
donga Lima; os demais sdo capitulos de
livros. Além desses, normalmente em
Cursos de Dir. Civil hd breves refe-
réncias.

A jurisprudéncia é insignificante, e
no transcorrer da exposigdo faremos re-
feréncia as mais significativas.

IILb) Legislagio

Inicialmente, o Ato Complementar 45,
de 30.1.69, editado com base no § 1.°
do art. 2.°, e art. 9.° do Ato Institucio-
nal 5, de 13.12.68, que condicionou
a aquisi¢do de propriedade rural no ter-
ritério nacional s6 aos brasileiros e es-
trangeiros residentes no Pais, sendo que
considera residente no Pais o estrangeiro
que tenha aqui permanéncia definitiva.

Logo apés, o § 34 do art. 153 da
Emenda Constitucional 1, de 17.10.69,
determinou que: “A lei dispord sobre
a aquisi¢cdo da propriedade rural por
brasileiro e estrangeiro residente no Pafs,
assim como por pessoa natural ou juri-
dica, estabelecendo condigdes, restrigdes,
limitages e demais exigéncias, para a
defesa da integridade do territério, a
seguranca do Estado e a justa distribui-
¢do da propriedade” (grifei). A parte
final destaca as razdes legais das res-
tricdes.

A previsio de que Lei especial dis-
poria sobre a aquisicio de imével rural
ja vinha no Ato Complementar 45/69 e
essa Lei foi o Dec.-Lei 494, de 10.3.69,
modificado em parte pelo Dec.-Lei 924,
de 10.10.69.

Atualmente, essa Lei especial é a
5.709, de 7.10.71, regulamentada pelo
Dec. 74.965, de 26.11.74, sendo neces-
sdrio ressaltar-se que a Lei 5.709/71,
em seu art. 21, revogou expressamente
0s Dec.-Leis 494/69 ¢ 924/69.

Além desses diplomas legais, tem im-
portincia também o Estatuto do Estran-
geiro (Lei 6.815/80 e seu regulamento,
Dec. 86.715/81) e outros diplomas me-

nores, mas nfdo menos importantes, a
que nos referiremos no transcorrer da
exposigio.

IIl.c) Aquisicio por sucessiio legitima

O § 2° do art. 1.° da Lei 5.709/71,
na sua redagdo primitiva, estipulava que:
“As restricdes estabelecidas nesta Lei
ndo se aplicam aos casos de transmissdo
‘causa mortis’ ", seguindo assim o dis-
posto no paragrafo dnico do art. 1.° da
Lei Comp. 45/69.

Este § 2.° do art. 1.° da Lei 5.709/
/71 foi modificado pela Lei 6.572, de
30.9.78, e ficou assim redigido: “As
restri¢des estabelecidas nesta Lei ndo se
aplicam aos casos de sucessdo legitima,
ressalvado o disposto no art. 7.°.”

Paulo Guilherme de Almeida 26 sus-
tenta ndo “parecer acertada a alteragdo
introduzida pela Lei 6.572 que, se pode-
ria modificar a Lei 5.709/71, do mesmo
nivel hierdrquico, 0 mesmo ndo poderia
fazer com relagdo ao Ato Complementar
45/69 que lhe é hierarquicamente su-
perior. Mantido como estd o Ato Com-
plementar 45/69, continua prevalecen-
do, em nosso modo de ver, a faculdade
de o estrangeiro adquirir iméveis rurais
‘causa mortis’, tanto via sucessdo legi-
tima, como via sucessio testamentdria’.

Cavalcanti Cysneiros ndo acompanhou
esta opinido, e com toda razdo, visto
que a CF 1969 entregou & Lei ordindria
o estabelecimento de condicBes, restri-
¢bes e limitagdes a aquisicio de imdvel
rural por estrangeiro, revogando assim
¢ disposto no Ato Comp. 45/69.

Dessa forma, salvo autorizagio do
INCRA (aquisi¢do de imdvel rural com-
preendido entre 3 e 50 mddulos de ex-
ploragdo indefinida — § 2.°, art. 7.°,
Dec. 74.965/74) e assentimento prévio
da Secretaria Geral do Conselho de Se-
guranca Nacional (art. 2.°, Dec. 74.965/

26. Direito Agrdrio — Propriedade Imobi-
lidria Rural, LTR, 1980, pp. 78/79, apud Ca-
valcanti Cysneiros (ob. cit., pp. 56/57).
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/74) para os iméveis situados em &rea
considerada indispensdvel & seguranga
nacional, é vedado, respectivamente, ao
estrangeiro residente no Pafs, adquirir
imével rural por sucessdo testamentéria
e vedado adquirir imével rural tanto via
sucessdo testamentdria como legitima.

II1.d) Areas

A aquisi¢io até 3 médulos é livre,
salvo se a 4rea estiver situada em 4rea
considerada indispensdvel a seguranca
nacional, em que dependera de assenti-
mento prévio da Sec. Geral do CSN (art.
3.°, 8§ 1.° ¢/c art. 7.° da Lei, e art. 7.°,
§ 1.°, do regulamento).

Apesar da péssima técnica legislativa
empregada na Lei e no regulamento
analisados, onde a excegiio deveria cons-
tar obrigatoriamente junto com a norma
geral ou em parégrafo, a doutrina, em
muitos casos ndo claramente, entende
que é “vedado ao estrangeiro: a) a aqui-
sicAo de terras em déreas de seguranga
pacional, tais como a faixa de fronteira
(150 km) excetuados os casos assim
assentidos pelo CSN”. Estd incluida af
a drea inferior a 3 médulos, que segun-
do o § 1.° do art. 3.° da Lei 5.709/71
e § 1° do art. 7° do Regulamento €
livre, independendo de qualquer auto-
rizagdo ou licenga, ressalvadas as exigén-
cias gerais determinadas em lei? Obser-
ve-se que no Regulamento, no mesmo
art. 7°, § 2.°, é ressalvado o disposto
no art. 2.°, dando a entender que entre
3 e 50 médulos, para os casos situados
em édrea indispensdvel & seguranca na-
cional é a Sec. Geral do CSN quem da
a “autorizacdo”. Serd que esse assenti-
mento prévio do CSN ¢é “exigéncia geral
determinada em Lei”? Enfim, hd uma
série de indagagBes que podem surgir
em face da redagéo legal. Paulo T. Bor-
ges entende que “‘nessa matéria pare-
ce-nos que a lei ndo abre exce¢do. Aquele
assentimento prévio, é necessério em
qualquer hip6tese. Sempre. Quando se
trate de drea considerada indispensével

a seguranga nacional, tais como: a) faixa
interna, de 150 quilémetros de largura,
paralela & linha diviséria do territ6rio
nacional; b) faixa de 100 quilémetros
de cada lado das rodovias federais (18)
na Amazdnia legal”. Aguardamos um
melhor esclarecimento legal e manifes-
tacdo jurisprudencial a respeito.

Quanto & faixa de fronteira, atual-
mente basta citar o art. 1.° da Lei 6.634,
de 2.5.79, que considera 4rea indis-
pensdvel 4 seguranca nacional a faixa
interna de 150 km de largura, paralela
4 linha diviséria do territério nacional,
que ela expressamente designa de faixa
de fronteira.

O Dec. 85.064, de 26.8.80, que re-
gulamentou a Lei 6.634/79, dispde no
art. 29 que:

“0s negécios juridicos que, direta ou
indiretamente, implicarem obtengdo da
posse, do dominio ou de qualquer outro
direito real sobre imdével rural situado
na faixa de fronteira, dependerdo do
assentimento prévio do CSN e o processo
terd inicio no Instituto Nacional de Co-
lonizagdo e Reforma Agriria (INCRA),
quando adquirente da titularidade da-
queles direitos:

I) pessoa fisica estrangeira residente
no Brasil;

II) pessoa juridica estrangeira auto-
rizada a funcionar no Pafs; ou

III) pessoa juridica brasileira da qual
participe, a qualquer titulo, detendo a
maioria de seu capital social, pessoa fi-
sica estrangeira aqui ndo residente ou
pessoa juridica estrangeira sediada no
exterior.”

E o mesmo Decreto nos arts. 31 ¢ 32,
respectivamente, trata dos documentos
necessérios & instrucdo de seus pedidos
para a pessoa fisica e juridica.

Quanto as 4reas, é de ressaltar que:

a) Pessoas da mesma nacionalidade
ndo poderdo ser proprietirias, no mes-
mo municipio, de mais de 40% (qua-
renta por cento) do limite de 1/4 da
drea total do municipio (méximo que
pode ser aquirido por pessoa fisica ou
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juridica estrangeira — art. 5.°, § 1.°, do
Dec. 74.965/74), com excegbes previstas
no § 2.° (I, II e III), na soma geral.

b) A pessoa fisica estrangeira ndo po-
derd exceder a 50 médulos de explora-
¢do indefinida, em 4rea continua ou
descontinua (art. 7.° do reg.), sendo que
o Presidente da Repiiblica, ouvido o
CSN, poderd aumentar o limite fixado
nesse artigo. O parecer N-22, de 21.1.80
— Proc. PR-761/80, diz que a “compe-
téncia atribuida ao Presidente da Repii-
blica, nos termos do § 3.° do art. 3.
da Lei 5.709/71, para aumentar o li-
mite de 50 médulos para aquisigio de
imé6vel rural por estrangeiro, é de cari-
ter administrativo, para a aplicagio a
caso concreto; a interpretagdo que pre-
tende atribuir contetido normativo aque-
la competéncia é inconstitucional, por
importar delegagdo de poderes. A con-
clusdo do parecer é a seguinte: 1) O
§ 3.° do art. 3.°, da Lei n.° 5.709/71 ndo
atribui ao Presidente da Repiblica o po-
der delegado de legislar, alterando o art.
3.°, nem o poderia fazer, dada a vedacdo
constante do parédgrafo, do art. 6.° da
Constitui¢do Federal. 2) O § 3.° do art.
3.%, da Lei n.° 5.709/71, contém permis-
sdo legal ao ato administrativo discri-
ciondrio do Presidente da Reptblica,
ouvido o Conselho Nacional de Segu-
ranga, para decidir aquisicdo de imdvel
rural com mais de 50 médulos, por pes-
soa estrangeira domiciliada no Pafs, con-
siderando os diversos fatores de conve-
niéncia presentes em cada caso, bem
como os da oportunidade da autoriza-
¢do” (v. integra do parecer na RDA 139,
pp. 224 a 228).

I11.e) Consideracdes finais e conclusio

Quanto ao caso especifico de nossa
cidade e de quaisquer outras que este-
jam na mesma situagdo, é conveniente
que se transcrevam os seguintes artigos
do Estatuto do Estrangeiro (Lei 6.815/
/80): “Art. 21. Ao natural de pais limi-

trofe, domiciliado em cidade contigua
ao territério nacional, respeitados os in-
teresses da seguranca nacional, poder-se-
-4 permitir a entrada nos municipios
fronteiricos a seu respectivo pais, desde
que apresente prova de identidade. § 1.°
Ao estrangeiro, referido neste artigo, que
pretenda exercer atividade remunerada
ou freqiientar estabelecimento de ensino
naqueles municipios, serd fornecido do-
cumento especial que o identifique e ca-
racterize a sua condigfo, e, ainda, car-
teira de trabalho e previdéncia social,
quando for o caso. § 2.° Os documentos
referidos no pardgrafo anterior ndo con-
ferem o direito de residéncia no Brasil,
nem autorizam o afastamento dos limi-
tes territoriais daquele municipio.” J4
o regulamento do Estatuto do Estran-
geiro, Dec, 86.715, de 10.12.81, em
seu art. 37, diz que a identidade vélida
¢ a emitida pela autoridade competente
do seu pais (para efeitos de entrada).

Quanto aos portugueses é bom que se
lembre que: a igualdade entre brasilei-
ros € portugueses ndao é automadtica, so-
mente a terdo aqueles que requererem e
forem reconhecidos mediante decisdo do
Ministério da Justica no Brasil e no Mi-
nistério do Interior, em Portugal, desde
que civilmente capazes e com residéncia
permanente (art. 5.°, Dec. 70.391/72).
Consultar também a respeito o Dec.
70.436, de 18.4.72 (regulamento).

A escritura publica é da esséncia do
ato em que for parte pessoa estrangeira
fisica ou juridica.

Quanto a jurisprudéncia, consultar a
RT 484/97 e 534/72 e ainda a Revista
de Direito Imobilidrio n° 5 (jan./junho
de 1980), pp. 88/89.

A lei € rigorosa, e “Esse rigor no
tratamento do assunto origina-se dos re-
sultados da realidade agriria brasileira,
aferidos em fins da dltima década pelo
sistema de Cadastro das Terras Rurais.
Através dos dados cadastrados verifi-
cou-se, notadamente em regides de redu-
zida densidade demogréfica, e pratica-
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mente inexploradas, que extensas &reas
foram e estavam sendo objeto de signi-
ficantes transacOes com pessoas fisicas
ou juridicas estrangeiras, e desprovidas
ditas transacdes de qualquer disciplina-
mento pelo Poder Publico” (Igor Tené-
rio, ob. cit., Curso, p. 62). Atualmente
isso j4 ndo ocorre, pois dificultou-se, €
burocratizou-se de tal forma o processo
para aquisigdo de imével rural por es-
trangeiro, que principalmente as pessoas
fisicas desistem de adquirir iméveis ru-
rais, j4 que os proprietarios ndo podem
ficar aguardando muito tempo até a de-
cisdo definitiva (inflago!).

Deve ser alterado o processo de au-
torizagdo, descentralizado, e, melhor, até
concedida exclusivamente ao INCRA tal
autorizagdo, em qualquer caso de imé-
veis com d4reas pequenas. Outrossim,
deve-se levar em conta o principio de
boa fé nas transaghes (v. a respeito:
El Principio de la Buena Fe, de José
Luiz de Los Mozos, Bosch-Barcelona;
Studi Sulla Buona Fede — Pubblicazio-
ni della Facolta di Giurisprudenza della
Universita di Pisa, diversos autores, e,
entre nds, Pontes de Miranda, Tratado
de Direito Privado, vol. I, p. 138 e segs.,
etc.), devendo dessa forma ser alterado
o art. 15 in fine e conseqiientemente
suavizadas as penalidades, podendo, in-
clusive, em casos de dreas pequenas, ser
o ato anuldvel (portanto ratificdvel) e
ndo nulo. Mesmo com a redagdo atual,
entendemos ndo deva haver rigor na
aplicacdo da lei quando por meios ju-
ridicamente licitos for possivel, v.g.,
obter a autorizagdo necessdria, se efeti-
var novamente o ato; ou, ainda, mesmo
sem esta, venha, por exemplo se natu-
ralizar o adquirente, ou a 4rea que era
rural se transformar em urbana. Sabe-
mos perfeitamente que o ato nulo ndo
¢ ratificdvel e que deve ser declarado
tal pelo Poder Judicidrio, mas, se o ato
nulo ndo pode ser ratificado, pode ser
confirmado, ou seja, repete-se o ato es-
coimando-o da falha que portava. “Vale

o ato confirmado, a partir do momento
em que se repetir. Em verdade, € outro
negécio juridico, ligado, entretanto, ao
anterior pela idéia de nao deixar que
se perca o animus de construir uma re-
lagdo de direito” (Caio Mério da Silva
Pereira — Instituicdes de Direito Civil,
vol. 1, p. 551, baseado em Clévis Bevi-
ldqua, Planiol, Ripert e Boulanger; Oert-
mann; Enneccerus e Mazeaud e Ma-
zeaud).

Muitas questdes ficaram por analisar,
mas, como j4 advertimos, trata-se este
modesto trabalho de apenas uma intro-
dugdo ao estudo da aquisigdo de imé-
veis rurais por estrangeiro, com breves
andlises das partes mais significativas
no momento.

Para finalizar, reitero a necessidade
e urgéncia de uma reformulagio da le-
gislagdo em foco, bem como de uma
alteracdo estrutural administrativa que
possa efetivamente e celeremente con-
trolar, aplicar e auxiliar aqueles que
dela dependem.

Termino, repetindo novamente as pa-
lavras do sdbio Eduardo Couture, con-
tidas no seu 4.° Mandamento:

“TEU DEVER E LUTAR PELO DI-
REITO; POREM, QUANDO ENCON-
TRARES O DIREITO EM CONFLITO
COM A JUSTICA, LUTA PELA JUS-
TICA.”
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ALIENACAO JUDICIAL

Imével hipotecado — Falta de notificagio ao credor hipotecirio — CC, art. 826.

E indispensdvel a notificac@o da venda ao credor hipotecdrio, sob pena de nu-
lidade, em face do disposto no art. 826 do CC.

Agravo de instrumento (Correigiio Parcial 56.869-1) — Ribeirdo Preto — Agravante: Banco
de Desenvolvimento do Estado de Sdo Paulo S/A — BADESP — Agravado: MM. Juiz de

Direito da 5.* Vara Civel da Com. de Ribeirio Preto (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de correigdo parcial 56.869-1, da comarca
de Ribeirdo Preto, em que é requerente o
Banco de Desenvolvimento do Estado de Sao
Paulo S/A — BADESP, sendo requerido o
MM. Juiz de Direito da 5" Vara Civel da
comarca de Ribeirdo Preto, acordam, em 6.*
Cémara Civil do Tribunal de Justica, conhe-
cer do recurso como agravo de instrumento,
por votagdo unénime e no mérito dar-lhe
provimento parcial contra o voto do relator
sorteado.

O recurso é conhecido como agravo de
instrumento, nos termos do parecer do Dr.
Procurador da Justiga (fls.), cujos fundamen-
tos sdo adotados, no tocante & preliminar.

Quanto ao mérito, o recurso deve ser par-
cialmente provido.

Conforme ensina José da Silva Pacheco, &
indispensdvel a notificagio da venda ao cre-
dor hipotecério, em face do disposto no
art. 826 do CC (Processo de Faléncia e Con-
cordata, 2.* ed., 1971, vol. II, p. 798).

De outro lado, os bens gravados com hipo-
teca ndo podem ser levados & venda por
propostas, a ndo ser que haja expressa con-
cordincia do credor hipotecdrio. Nesse sen-
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tido os ensinamentos de Miranda Valverde
(Comentdrios & Lei de Faléncias, 3 ed., vol.
II, p. 245) e de José da Silva Pacheco (ob.
e vol. cit, p. 798).

O ilustre Dr. Procurador da Justiga entende
que nao teria havido prejuizo, pois, em face
da preferéncia dos créditos trabalhistas e
fiscais, o credor hipotecdrio ndo poderia va-
lerse da faculdade de requerer a adjudica-
¢do. Data venia, o argumento ndo procede,
pois, em tal hipétese, o credor hipotecdrio
apenas ficaria impedido de pedir a adjudi-
cagdo por conta de seu crédito. Efetuando,
porém, o pagamento do valor da avaliagdo,
o credor hipotecdrio poderia manifestar seu
interesse na adjudicagfic, nos termos do § 1.°
do art. 714 do CPC.

Mas o provimento do recurso & apenas
parcial, pois deve ser anulada apenas a venda
feita a Perfumes Maud — Inddstria e Co-
mércio Lida., que envolveu o imével hipote-
cado, ndo havendo razdio para a anulagdo
das demais vendas, de bens ndo gravados.

O julgamento teve a participagio dos Des.
Camargo Sampaio (pres., sem voto), Garrigés
Vinhaes, com voto vencedor, e Gongalves
Santana, vencido, em parte. Sio Paulo, 2 de
maio de 1985 — Macedo Bittencourt, relator
designado.

Imével em condominio — Arrematagiio de parte ideal por terceiro — Pedido de adjudi-
cagdo da cota praceada por um dos conddminos — admissibilidade — CPC, aris. 1.118

— CC, arts. 632 e 1.139 — Venda.

Na alienacdo judicial de coisa comum, o conddmino prefere ao estranho, em

condicbes iguais (art. 1.118 do CPC).

A regra bdsica do art. 623 do CC tem aplica-

¢do a qualquer venda; por isso repercutiu profundamente no ari. 1.139 do mesmo

estatuto.

Agravo de instrumento 833.868 — Pirajui — Agravante: Pedro Soto Neto — Agravado:
José Carlos Ortega Jeronymo e interessado Carlos Eduardo Rossetto (1.° TACivSP).



42 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 16

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 333.868, da comarca
de Pirajui, sendo agravante Pedro Soto Neto,
agravado José Carlos Ortega Jeronymo e
interessado Carlos Eduardo Rossetto, acor-
dam, em 6.* CAmara do 1.° Tribunal de Al-
cada Civil, por votagio undnime, dar provi-
mento ao recurso.

A pretensio do agravante se reveste de
perfeita legitimidade, foi oportunamente ma-
nifestada e n#o podia ter sido recusada,
como foi.

Segundo revela o documento observado por
cépia, em fls.,, o agravante € um dos promis-
sarios compradores do imdvel descrito nos
autos, como titular de uma cota ideal cor-
respondente a 50%. A aquisicio foi feita por
escritura piiblica, datada de 18.2.82, a qual
acha-se devidamente registrada. Os restantes
50% couberam aos demais promissirios com-
pradores, em proporgbes iguais, isto &, a
Carlos Eduardo Rossetto e a Fitima Apare-
cida Rossetto.

Na execugdio, por titulo extrajudicial, mo-
vida pela empresa Maracajd Vefculos S.A.,
remanesceu para praceamento apenas a cota
pertencente ao condbmino Carlos Eduardo
Rossetto (25%).

Realizada a praga, dita cota acabou arre-
matada pelo agravado, um terceiro, pela so-
ma de Cr§ 2.700.000. Antes, porém, de assi-
nado o auto de arrematagio, o agravante,
alegando sua condigdo de conddmino em
imével indivisivel, requereu a adjudicagao da
cota praceada, invocando a preferéncia legal
assegurada pelo art. 632, do CC. Também
depositou o prego.

Alegando a inaplicabilidade da disposigdo
invocada, eis que “todos os interessados con-
correram em igualdade de condigdes & arre-
matagio”; o MM. Juiz repeliu a pretensdo e
homologou a dita arrematagdo. E contra essa
decisio que se interp0s o presente recurso.

E ele merece provimento. Tratando-se de
titular de compromisso de compra e venda
de imével, embora de parte ideal, compromis-
so devidamente formalizado e inscrito, o
agravante acha-se equiparado ao dominus,
inclusive para reivindicar, como se tem paci-
ficamente reconhecido, na melhor jurispru-
déncia. Confiram-se, nesse sentido, os julga-
dos publicados na RJTJESP, vols. 43/206 e
67/151. O reconhecido direito real decorre
da Lei 649/49, que deu nova redagéo ao
art. 58 do Dec.-Lei 58/37. E a prépria Si-

mula 413 do STF ndo deixa hoje mais di-
vidas sobre o assunto.

Pois bem, na alienagdo da coisa comum,
como é o caso, em condigbes iguais, o con-
démino prefere ao estranho, dilo claramen-
te o art. 1.118, do CPC.

Esse dispositivo, na oportuna e douta ligdo
do renomado processualista, Alcides de Men-
donga Lima, estd baseado no art. 632, do
Cédigo Civil, cujo texto transcreve, assina-
lando, em seguida, que: “O preceito de di-
reito material abrange qualquer venda (sic),
isto é, a particular e a judicial”. E que: “A
prépria fndole do instituto do condominio
niio podia deixar que um estranho adqui-
risse 0 bem, se um (ou mais consortes) qui-
sesse tormar-se proprietdrio do todo ou, entre
vérios, se estabelecesse uma natural concor-
réncia, ocorrendo as hipdteses previstas ex-
pressamente em lei” (Comentdrios ao Cédigo
de Processo Civil, Ed. Rey. dos Tribs., vol.
XII, pp. 141/142).

Nem mesmo a tnica alegagio feita no r.
despacho impugnado, de que o cond6mino
teria se equiparado a langador, comparecendo,
como tal, & praga, pode prevalecer.

Ao examinar os pressupostos da adjudica-
¢fo, o citado Mendonga Lima responde per-
feitamente bem & objegdo:

“Se terceiro (o pretendente): a preferéncia
¢ assegurada em igualdade de condiges,
isto &, oferecer valor igual ao do lango do
estranho. Nio precisa nem cobrir, porque,
af, agiria como concorrente, em situagdo si-
milar 4 do credor que disputa na arrema-
tagio do bem penhorado (art. 690, § 2.).
Conforme j4 acentuamos, o conddmino, mes-
mo sem langar, aguardando, portanto, o des-
fecho do leildo (sic), deverid estar presente
e, incontinenti, antes da assinatura ao auto,
manifestar sua vontade, requerendo o depé-
sito do maior lango pelo qual o bem seria
arrematado, isto é, alienado a terceiro (v.
item n. 48.1 supra). Ob. cit.,, p. 142.

Foi justamente como procedeu o agravante.
O fato de ter dado langos e sair vencido
ndo lhe invalidou a preferéncia, oportuna-
mente exercida. E que ndo estava legalmente
obrigado a arrematar.

Resumindo: A regra bésica do art. 632 do
Cédigo Civil tem aplicagio a qualquer ven-
da. Por essa razao, repercutiu profundamente
no art. 1.139, do mesmo estatuto. Essa dlti-
ma disposi¢io, no entender do cldssico Car-
valho Santos: “justifica-se o dispositivo pela
intengdo de evitar os inconvenientes que
decerto resultariam para o condominio, com
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a intrusio de conddmino novo, hostil a
alguns consortes, ou destes nio desejados,
por qualquer outro justo motivo. De maneira
que o consorte tem preferéncia para a aqui-
si¢gdo da parte da coisa, em igualdade de
condi¢des. Se dela ndo usa nenhum deles,
segue-se que ndo véem inconveniente na subs-
tituicdo do condbmino que a aceitam (Cédigo
Civil Brasileiro Interpretado, vol. XVI/168,
8" ed., Freitas Bastos, 1958), A transcricdo,
alids, foi feita em v. ac. do 1° Grupo de Ci-
maras deste Tribunal, no qual se acentuou
que: “O legislador, nessa regra, ndo faz dis-
tingio sobre a espécie do condominio. Em
outras palavras ndo hd como limitd-la ao con-
dominio convencional. Mesmo naqueles casos
de comunhdo acidental, decorrente de causas
estranhas 4 vontade dos condéminos, como

CARENCIA DA ACAO

no caso dos autos, de heranga deixada a
vérios herdeiros, deve ter ela aplicagdo (in
JTA, vol. 69, p. 172).

Neste caso néo se vé sequer qualquer inte-
resse legitimo do terceiro arrematante em
participar de uma comunhio com tdo redu-
zida parcela.

Por tudo isso, ddo provimento ac recurso
para adjudicar ao agravante, condbémino, o
direito que foi objeto de venda judicial, que
culminou com arrematagio por parte do
agravado.

Presidiu o julgamento o Juiz Ferreira da
Cruz e dele participaram os Juizes Paulo
Bonito e Alberto Marino.

Sdo Paulo, 27 de novembro de 1984 —
Augusto Marin, relator,

Adludiuﬁompull&h—-compmmlmdeeomm venda — Contrato ndo registrado
— Caréncia rejeitada — CPC, art. 267, § 3. ¢

A preliminar de caréncia da agio pode ser apreciada tardiamente quando envolve
matéria que ao magistrado cabe conhecer de oficio (art. 267, § 3°, do CPC).

ADJUDICACAO COMPULSORIA

Compronﬂmdcmmcvmh—&nmnbnﬁmdo—kmmdom
prador integralmente cumprida — CPC, art. 639.

A jurisprudéncia tem entendido

que a falta de registro imobilidrio impede a
adjudicacdo compulsdria, mas peculiaridades do caso pod.

em aconselhar tratamento

diverso, sem que tal orientagio importe em afronta ao entendimento pretoriano do-

minanfe.

Dai porque a jurisprudéncia tem também entendido que, estando perfeito o ajus-
te, em seu aspecto formal, nada obsta que o compromissdrio comprador pleiteie a
adjudicacdo que, em iltima andlise, apenas configura o direito de exigir-se do promi-
tente vendedor aquela manifestacio de vontade & qual desde o inicio se obrigou e
que, sem justo motivo, é por ele negada, tornando indispensdvel o suprimento judicial.

Apelagdo clvel 329.772 — Americana — Apelantes: Francisco Pinto Duarte Filho, s/m.
€ ols. — Apelados: Sérgio Iversen e Vilma Ferreira de Oliveira Iversen (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio 329.772, da comarca de Ame-
ricana, sendo apelantes Francisco Pinto Duar-
te Filho, sua mulher e outros e apelados
Sérgio Iversen e Vilma Ferreira de Oliveira
Iversen, acordam, em 2* Cimara do 1° Tri-
bunal de Algada Civil, por votacdo undnime,
rejeitada a preliminar, negar provimento ao
recurso.

1. A r. sentenga de fls, cujo relatério se
adota, julgou procedente a presente agio de

adjudicaco, entregando aos autores o imé-
vel em disputa, condenando os réus a paga-
rem os encargos de sucumbéncia.

Inconformados, apelam os vencidos, que
preliminarmente reclamam o reconhecimento
de que os autores carecem de agdo, por ndo
disporem de contrato registrado ou averbado
na circunscrigdo imobilidria competente. No
mérito aduzem que a r. sentenca merece inte-
gral reforma, porquanto deixou de apreciar
devidamente as provas dos autos. Os paga-
mentos ndo foram corretamente feitos, ndo
podendo ser deferida a desejada adjudicagéo.
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O recurso ¢ tempestivo € processou-se re-
gularmente, com oferecimento de razdes e
resposta. Tempestivamente feito o preparo.

E o relatério.

2. A preliminar de caréncia de agdo, con-
quanto ndo alegada anteriormente, pelos ape-
lantes, pode ser apreciada nesta oportunidade
tardia, haja vista que envolve matéria que
ao magistrado cabe conhecer de oficio (art.
267, § 32, do CPC). Nessa conformidade, a
auséncia de prequestionamento ndo constitui
6bice para a sua apreciagiio, neste julgamento.

Entretanto, conquanto conhecida, ndo me-
rece ser acolhida, no caso em tela. E bem
verdade que a jurisprudéncia, inclusive a da
Suprema Corte e a desta E. Camara (até
mesmo em anterior aresto, deste mesmo rela-
tor sorteado) tem entendido que a falta de
registro imobilidrio impede a adjudicagdo
compulséria. Ocorre, todavia, que as peculia-
ridades do caso presente aconselham trata-
mento diverso, sem que tal orientagdo im-
porte em afronta ao entendimento pretoriano
dominante.

Conforme bem ressalta a doutrina, hi que
se distinguir, no compromisso de venda e
compra, o direito real, que decorre do regis-
tro ¢ € oponivel contra todos, do direito
pessoal, que s6 existe entre os participes do
ajuste e que, portanto, decorre da celebragio
em si, independentemente de qualquer regis-
tro. Dai porque cabivel essa execucdo direta.
Este o precioso ensinamento de José Osério
de Azevedo Jr. (cf. Compromisso de Compra
e Venda, 2* ed., 1983, Saraiva, pp. 19 e ss.).

Este posicionamento doutrindrio, que en-
contra rafzes nos ensinamentos de Darcy Bes-
sone (cf. Da compra e venda, promessa e
reserva de dominio), ganhou vulto apés ©
advento do CPC de 1973, cujos arts. 639/641
passaram a disciplinar, de forma ampla e
bem delimitada, as hipSteses em que vidvel
a execugdo direta, com substituigio da ma-
nifestagio de vontade do devedor renitente,
pela sentenca, que produzira todos os efeitos
da declaiagdo ndo emitida.

Dai porque a jurisprudéncia tem também
entendido que, estando perfeito o ajuste, em
seu aspecto formal, nada obsta a que o com-
promissério comprador pleiteie a adjudicagdo,
que em ultima andlise apenas configura o
direito de exigir-se do promitente vendedor
aquela manifestagio de vontade & qual desde
o inicio se obrigou e que, sem justo motivo,
€ por ele negada, tornando indispensével o
suprimento judicial. Portanto, simples exe-
cugdo direta, de cunho nitidamente pessoal,
entre os signatdrios da obriga¢do origindria,

que pode ser validamente exigida, indepen-
dentemente de qualquer outra formalidade.
Neste sentido sdo algumas das decisbes desta
Corte (cf. Julgados, vols. 81/62, 73/173,
69/153).

Ora, no caso em fela, a verdade é que a
existéncia do compromisso ndo é negada.
Confirmada sua assinatura, sustentando os
apelantes, tao-somente, a irregularidade do
pagamento das prestagdes mensais, motivo
pelo qual ndo se poderia afirmar cumprida
a obrigagdo dos compromissdrios comprado-
res. Logo, ndo negada a existéncia da obri-
gacdo principal, em sua feigdo original, Este
detalhe é mesmo inquestiondvel, haja vista
que o documento de fls. deixa bem claro que
os apelados comprometeram-se a adquirir o
imével loteado, 14 indicado, cuja venda lhes
foi prometida pelos apelantes, observados os
termos do ajuste. Induvidoso, portanto, que
a presente demanda, antes mesmo de envol-
ver o pedido de adjudicagdo, ja visa com-
pelir os réus & manifestagdo de vontade ne-
gada por eles, conquanto a tanto obrigados,
nos termos do contrato. Pretensio que en-
contra supedineo no art. 639 do vigente esta-
tuto processual civil.

Pelo exposto, com estas consideragées, fica
repelida a matéria preliminar argiiida pelos
apelantes.

3. No mérito, a evidéncia ndo lhes cabe
razdo, merecendo ser integralmente preserva-
da a r. sentenga recorrida, que deu & con-
trovérsia adequada solugéo.

Com efeito, sustentam os apelantes que
nio podem ser compelidos & outorga de ti-
tulo traslativo do imdével, uma vez que o
pagamento das prestacSes mensais previstas
no ajuste ndo foi regularmente efetuado. O
argumento, evidentemente, ndo corresponde a
realidade, sendo certo que os apelados trou-
xeram para os autos abundante prova de que
fizeram pontual e regularmente todos os pa-
gamentos que deles eram exigiveis. Os reci-
bos correspondentes foram exibidos por eles.
Sustentam os apelantes, nessa conformidade,
que tais importdncias teriam sido entregues
a quem ndo detinha poderes para receber e
ademais indevidamente apropriou-se das quan-
tias recebidos, ndo passando, portanto, de
“estelionatdrio confesso” (sic, fls.). Ambos os
argumentos, data venia, nao levam as con-
clusdes desejadas pelos apelantes,

Em primeiro lugar, a verdade é que o
recebedor das prestagbes mensais pactuadas
fora de qualquer divida detinha poderes para
o recebimento, ao menos no inicio, tanto
assim que a cle feitos os primeiros paga-
mentos. E bem verdade que as importincias



JURISPRUDENCIA 45

correspondentes teriam sido posteriormente
entregues a estabelecimento bancério, que as
encaminhou aos apelantes. Mas o pagamento
original foi inquestionavelmente feito ao mes-
mo recebedor, indicado pelos apelantes e em
poder de quem encontravase o contrato,
quando subscrito pelas partes. Portanto, dg-
vida ndo resta de que os apelados efetuaram
todos 0s pagamentos a quem sempre se apre-
sentara como legitimamente autorizado. Pre-
sentes, na espécie, a aparéncia de recebedor
legitimo ¢ a boa fé dos apelados.

Também inteiramente irrelevante, para os
apelados, que tenha aquele apontado rece-
bedor deixado de entregar aos apelantes as
importincias recebidas. Este detalhe hi de
ser deslindado entre os interessados, sendo
certo que nao podem os apelados responder
por deslises cometidos por terceiro.

De resto, divida também ndo resta de que
os apelados, substituindo os apelantes e cum-
prindo tudo quanto ajustaram, pagaram pon-
tualmente os tributos incidentes sobre o
im6vel que lhes fora prometido. Destarte,
cumpriram também essa obrigagdo, deixando
bem evidente que sempre quiseram cumprir
todo o ajuste, nos termos em gue pactuado.

CARTA DE ADJUDICACAO — REGISTRO

Também nd@io colhe o argumento de que
os pagamentos deveriam ser feitos a estabe-
lecimento bancério. Nada se contratou nesse
sentido, sendo certo que os apelantes, em
momento algum, provaram ter notificado os
apelados, deles exigindo tal comportamento.
Portanto, induvidoso que a apontada forma
de pagamento jamais existiu.

4. Todos estes detalhes do caso em tela,
fora de qualquer divida, militam a favor
dos apelados, levando a conclusio de que
a razdo estd efetivamente com eles. Assim,
a r. sentenca apelada, ao proclamar a pro-
cedéncia da demanda, corretamente apreen-
deu a verdade dos fatos, aplicando 2 con-
trovérsia o melhor direito que lhe é perti-
nente, merecendo, destarte, ser integralmente
prestigiada,

Dai porque nega-se provimento ao presen-
te recurso, assim confirmada a r. sentenga,
por seus préprios fundamentos. Foi repelida
a matéria preliminar.

Presidiu o julgamento o Juiz Roque Ko-
matsu e dele participaram os Juizes Wan-
derley Racy e Bruno Netto, Sdo Paulo, 3

de outubro de 1984 — Alvaro Galhanone,
relator,

Sub-rogagdo de direitos ¢ obrigages — Decreto-Lei 58/37, arts. 5.° ¢ 9.,

O comprador de lote fica sub-rogado nos direitos (como o de opor eventual cré-

dito ndo satisfeito) e obrigagbes (como o de dar a escritura definitiva) assumidos

pelo alienante (arts. 5° e 92 do Decreto
tro de carta de adjudicacdo expedida em
que néo pode ser desapossado do que jd

MATRICULA

Abertura de matricula — Requisitos —
loteamento.

-lei 58/37); é impossivel, entretanto, o regis-

agao movida conira o anterior proprietdrio,
ndo mais detém.

Certidio — Cépia autenticada da planta do

Se o titulo ndo contém as caracteristicas que a lei exige para a abertura de
matriculas para os lotes, devem os interessados obter certiddo junto ao Cartdrio onde
inscrito o loteamento de que constem suas medidas e confrontagdes; se impossivel,
o Cartdrio fornecerd cdpia autenticada da planta do loteamento, na parte que inte-
ressa, para que, apresentada com o titulo, dé os elementos necessdrios as matriculas.

Apelagio civel 3.7210 — Sao Bernardo do Campo — Apelante: Nelson Afonso e outros
— Apelado: Oficial do 1° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagéio civel 3.721-0, da comarca de Sio
Bernardo do Campo, em que sdo apelantes
Nelson Afonso e outros e apelado o Oficial
do 1° Cartério de Registro de Imdveis, acor-

dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unfinime,
negar provimento ao recurso.

1. O primeiro motivo invocado pelo Ofi-
cial para recusar o registro da carta de adju-
dicagdo apresentada pelos apelantes tem a ver
com o principio da continuidade.
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Em instrumentos separados, devidamente
averbados a4 margem da inscrigdo do lotea-
mento, os recorrentes compromissaram a com-
pra dos lotes 219 e 220, da quadra L, da
Vila Sdo José.

Ajuizaram, depois, com éxito, agdo de adju-
dicagio compulséria contra os promitentes
vendedores, Fanny Louise de Breynne Las-
sala Freire e José Roberto de Breyne Las-
sala Freire, em cujos nomes estava transcrito,
a4 época dos contratos, o imével loteado
(transcricdo 45.508, do 14.° Cartério da Ca-
pital, feita em 27.11.53).

Em 1960 foi transcrita, sob n.° 7.659, j4 em
Séo Bernardo, carta de adjudicacio de me-
tade ideal dos lotes, isto €, da metade per-
tencente a José Roberto, em favor de Luiza
Fonseca de Breyne Lassala Freire.

O titulo apresentado pelos apelantes foi
expedido na acdo movida contra José Ro-
berto, que j4 ndo € proprietdrio dos lotes,
dal a recusa do oficial, mantida na respei-
tdvel sentencga.

Os recorrentes sustentam que a transcrigao
7.659 violou seu direito, decorrente das an-
teriores averbagdes de seus contratos.

2. Os apelantes ddo errdnea interpretagio
ao direito que lhes conferiram as averbagGes
dos compromissos. Ninguém duvida de sua
oponibilidade a terceiros, em relagio a alie-
nagdes ou oneragdes posteriores, garantida
pelo art. 5.° do Dec.-Lei 58/37. Este disposi-
tivo, todavia, ha de ser interpretado conjun-
tamente com o art. 9° do mesmo diploma,
que trata da sucessio na propriedade lotea-
da: “O adquirente por ato inter-vivos, ainda
que em hasta publica, ou por sucessio legi-
tima ou testamentdria, da propriedade lotea-
da e inscrita, sub-roga-se nos direitos e obri-
gagbes dos alienantes, autores da heranga ou
testadores, sendo nula qualquer disposigio em
contrério”. -

Observe-se bem: de um lado, o art. 5.°
garante o compromissirio em relagio a alie-
nacdes ou oneragbes posteriores; de outro
lado, o art. 9.° torna possivel a transmissdo
da propriedade loteada, mas sem prejudicar
aquele direito assegurado no art. 5.°.

A rigor, o art. 5° tornaria desnecessério
o outro dispositivo. Quem adquirisse a pro-
priedade loteada, haveria de respeitar o di-
reito dos compromissdrios com contratos aver-
bados. Assim como o adquirente do imével
hipotecado ndo se livra do 6nus, assim tam-
bém o do lote compromissado ndo pode se
furtar ao cumprimento da obrigagdo assu-
mida pelo alienante. Mas, como ji ensinava

Waldemar Ferreira, “a lei preferiu, com ©
projeto, tornar explicito o implicito, dispon-
do, com todas as letras, que o adquirente
por ato entre vivos, ainda que em hasta pi-
blica, ou por sucessdo legitima ou testamen-
téria, da propriedade loteada, sub-roga-se nos
direitos e obrigagSes dos alienantes, autores
da heranga ou testadores, sendo nula qual-
quer disposigdo em contrdrio” (O Loteamen-
to e a Venda de Terrenos em Prestagoes,
Ed. Rev. dos Tribs., 1938, p. 127).

Isso mostra que ndo foi irregular a trans-
crigdo 7.659, efetivada apés as averbagdes
dos compromissos dos apelantes. A adquiren-
te assumiu os direitos e obrigagbes do pro-
mitente vendedor a quem sucedeu,

Insistem os recorrentes dizendo que “eram
os vendedores os reais proprietdrios dos imé-
veis vendidos”. Nada mais inexato. Se os au-
tores da acdo de adjudicagio compulséria
uvessem  diligenciado junto a atual circuns-
crigio, teriam obtido certiddo da transerigdo
7.659 e teriam dirigido corretamente a de-
manda contra Luiza Fonseca Lassala Freire,
que se sub-rogara na obrigagio de dar escri-
tura definitiva.

Néo se alegue que a exigéncia de obser-
vancia do principio da continuidade é mero
formalismo.

Assim como a adquitente da propriedade
loteada se sub-rogou nas obrigagdes do pro-
mitente vendedor, sub-rogou-se também em
seus direitos: a ela competiria opor eventual
crédito ndo satisfeito, derivado do compro-
misso. E evidente que o proprietdrio anterior,
j& despojado dos direitos e obrigagbes con-
seqgiientes ao compromisso, nenhum interesse
tinha na acg@o.

3. E igualmente inconsistente a irresigna-
¢io dos apelantes em relagdo ao segundo mo-
tivo que levou & procedéncia da divida. O
titulo ndo contém as caracteristicas que a
lei exige para a abertura de matriculas para
os lotes.

A superagdo do ébice ndo parece dificil.
Basta aos apelantes que obtenham certidao,
junto ao 6.° Cartério da Capital, onde ins-
crito o loteamento, de que constem as medi-
das e confrontagdes dos dois lotes. Se a pro-
vidéncia se afigurar impossivel, o cartério
fornecerd cOpia autenticada da planta do lo-
teamento, na parte que interessa, para que,
apresentada com o titulo, d& os elementos
necessdrios as matriculas.

Esse mesmo documento suprird a terceira
exigéncia formulada pelo oficial, que, alids,
se confunde com a segunda.
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4. A fltima pedra no caminho do registro
deve ser removida com a apresentagdo dos
avisos de lancamento dos lotes, ou com a
exibi¢io de certiddo do valor venal de cada
um deles, para que possam ser calculadas, de
acordo com a lei, as custas devidas pelos
atos a praticar. O requisito tem sido reite-
radamente mantido por este Conselho, como
mostrou o suscitante na inicial.

CEDULA RURAL HIPOTECARIA

5. Por todo o exposto, fica mantida a r.
senten¢a, pagando ©Os recorrentes as custas
do procedimento.

Séo Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
Bruno Affonso de André, pres. do Tribunal
de Justica, Marcos Nogueira Garcez, cor-
regedor geral da Justica e relator, Nelson
Pinheiro Franco, vice-pres. do Tribunal de
Justiga.

Impenhorabilidade dos bens gravados — Dec.-Lei 167/67, art. 69 — CPC, art. 648 — Em-

bargos de terceiro procedentes.

A impenhorabilidade dos bens gravados com a cédula rural hipotecdria encontra
respaldo no art. 648 do CPC. Julgam-se procedentes os embargos de terceiro inter-
postos por quem tem a seu favor a cédula rural hipotecdria.

Apelagdo civel 10.905 — Poconé — Apelante:

de Luiz (TJMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagao civel — Classe II “R” — n. 10.905,
de Poconé, acordam-se os Juizes do Tribunal
de Justica, em 2. Cémara Civel, na confor-
midade da ata do julgamento e das notas
taquigrédficas anexas, & unanimidade, prover
0 recurso, nos termos do voto do Desem-
bargador Relator. Custas pelo apelado.

Cuiab4, 30 de outubro de 1984 — Atahide
Monteiro da Silva, presidente da 2.* CAmara
Civel — José Vidal, relator.

RELATORIO

O Des. José Vidal: Sintese Recursal.

A sentenca apelada julgou improcedentes
embargos de terceiro por entender que bens
gravados com cédula rural hipotecdria nio
sdo impenhordveis.

No recurso, alicer¢ado no art. 69, do Dec.-
-Lei 167/67, na ligago de Humberto Theo-
doro Jinior e em julgados de diversos tri-
bunais, o recorrente pede sejam considera-
dos impenhordveis os bens gravados a seu
favor e, consegiientemente, a procedéncia dos
embargos.

Na resposta, o apelado afirma que o ape-
lante ndo poderia entrar com embargos de
terceiro porque fora intimado da praga € o
Dec-Lei 167/67 estd revogado pelo atual
CPC. E a sintese. A douta revisio.

Banco do Brasil S.A. — Apelado: Waldo

VOTO

O Des. José Vidal (Relator):

A douta Juiza, com base em decisio do
Ministro Néri da Silveira, do Supremo Tri-
bunal Federal, que negou seguimento a agra-
vo, em pronunciamento isolado, julgou im-
procedentes embargos de terceiro entendendo
contra expressa disposigdo legal que os bens
agravados por cédulas rurais hipotec4rias nao
sdo impenhordveis.

Néo ha nenhuma incompatibilidade entre
o disposto no art. 69, do Dec.-Lei 167, de
14.2.67, que criou a impenhorabilidade de
bens objeto de penhor ou de hipoteca cons-
tituidos pela cédula de crédito rural, e os
arts. 615, II, 619 e 698 do CPC.

Pelo contrério, o art. 69 do Dec.-Lei casa-se
com o disposto no art. 648, do CPC: “Nao
estdo sujeitos 4 execucdo os bens que a lei
considera impenhoréveis ou inaliendveis”. Os
arts. 615, II, 619 e 698 tém a sua razio de
ser para as hipotecas comuns, ndo para as
cedulares, quer rurais quer industriais.

Tem plena aplicagio ao caso a ligio de
Humberto Theodoro Junior, em Processo de
Execucdo, EUD, 2* ed., 1975, p. 199: “Caso
de impenhorabilidade de larga aplicagdio pra-
tica € a dos bens vinculados as cédulas de
crédito rural, enquanto ndo resgatado o
financiamento.”

Nossos Tribunais vém decidindo sem dis-
crepéncia nesse diapasdo, assim, além dos
acérddos publicados nas RT 543/239, 577/141,
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575/159 citados pelo recorrente, acrescento
os da Jurisprudéncia Brasileira, vol. 22, p. 66
(STF) e 247 (RS), bem como o acérdiao da
lavra do nosso eminente Presidente, Des.
Benedito Pereira do Nascimento, publicado
na Jurisprudéncia do Cddigo de Processo Ci-
vil, vol. 1X, p. 59.

Nao tendo sido derrogado o art. 69, do
Dec.-lei 167/67 pelo CPC, pois nao hd de-
claragio expressa nesse sentido, tampouco
existe incompatibilidade ou regulamentagéo
exclusiva sobre a matéria do citado artigo.

Dai o provimento do recurso para julgar
procedentes os embargos de terceiro, a fim
de excluir da execugdo movida pelo apelado
contra Anizio de Aquino Nunes o bem da
penhora, condenando o recorrido ao paga-
mento das custas do processo e honorérios
advocaticios que fixo em Cr§ 500.000, levan-
dose em consideragdo as letras a, b, ¢, do
§ 3°, do art. 20, do CPC.

VvOTO

O Des. Atahide Monteiro da Silva (Revi-
sor): Acompanho o entendimento esposado

CEDULA RURAL HIPOTECARIA

pelo Des. Relator, apenas acrescentando que
esta CAmara, ainda neste ano de 1984, deci-
diu de modo idéntico num caso origindrio
da comarca de Barra do Bugres, sendo ape-
lado René Barbour, de cujo acérddo fui
relator.

VOTO

O Des. Ernani Vieira de Souza (Vogal):
De acordo.

DECISAO

Como consta da ata a decisdo foi a se-
guinte: A unanimidade, proveram o recurso,
nos termos do voto do Des. Relator. Custas
pelo apelado.

Presidéncia do Des. Atahide Monteiro da
Silva. Relator, o Des. José Vidal. Tomaram
parte no julgamento os Des. José Vidal,
Atahide Monteiro da Silva e Ernani Vieira de
Souza.

Usou da palavra o Dr. Wilson Ademar
Buso.

Processo de ddavida — Registro de hipoteca — Existéncia de cédula rural hipoteciria — Re-
gistro de nova hipoteca para terceiro — Necessdria a anuéncia do credor cedular — Dec.-lei
167/67, arts. 35, 59 ¢ 69 — Nulidade do novo registro — Apelo provido.

Existindo o registro de cédula rural hipotecdria, novo registro de hipoteca sd
poderd ser possivel, em favor de ferceiro, mediante prévia anuéncia, por escrito,

daquele credor hipotecdrio.

Apelagiio civel 289/85 — Dourados — Apelante: Banco do Brasil S.A. — Apelado: o Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis de Dourados (T]JMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justica, na conformidade da ata
de julgamentos e das notas taquigréficas, co-
nhecer do apelo, dando-lhe provimento, sem
voto divergente, para, reformando a senten-
¢a apelada, julgar improcedente a divida
suscitada pelo apelado, determinando o can-
celamento do registro de hipoteca de 5.° grau,
registrando-se as convencionadas com o ape-
lante.

Campo Grande, 12 de margo de 1984 —
Ledo Ncto do Carmo, pres. — Rui Garcia
Dias, relator.

RELATORIO

O Des. Rui Garcia Dias: O Banco do Bra-
sil S.A., inconformado com a sentenga pro-
ferida no processo de divida 230/83-DF,
suscitada pelo oficial do Registro de Imdveis
de Dourados, neste Estado, interpde o pre-
sente apelo, objetivando a reforma do julga-
do e alegando em resumo o seguinte:

1. o magistrado deixou de examinar a ques-
tao discutida sob o aspecto da nulidade de
pleno direito do registro impugnado pelo
apelante, que objetiva bem que estd fora do
coméreio;

2. outrossim, a hipoteca celebrada em fa-
vor de terceiro preteriu solenidade conside-
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rada essencial pela lei para sua validade,
violando os arts, 59 e 69 do Dec.-Lei 167/67,
¢/c os arts. 756, do CC, e 29, par. tnico,
da Lei 4.829, de 5.11.65;

3. a transagdo nula ndo podia ser regis-
trada, objetivando o apclante o aspecto for-
mal do registro e ndo a substincia do ne-
gbcio juridico celebrado;

4. o Supremo Tribunal Federal j4 deu in-
terpretacio sébia ao art, 35 do Dec-Lei
167/67, que serve de respaldo ao presente
caso (RT], 79/630), e a nulidade ali consa-
grada impede o registro em causa, por forca
do que dispde o art. 214 da Lei dos Regis-
tros Pablicos.

O representante do Ministério Pdblico
ofertou o parecer de fls., pela manutengio
do julgado.

A douta Procuradoria-Geral de Justica tam-
bém é pelo improvimento do apelo (fls.). E
o relatério. A Revisdo.

vOTO

O Des. Rui Garcia Dias (Relator): O Ban-
co do Brasil celebrou transages com Aroldo
Cruz e s/m., mediante garantia por meio de
cédulas rurais pignoraticias e hipotecérias re-
gistradas do 1° ao 4° grau.

Entretanto, o devedor celebrou depois con-
trato de confissio de divida mediante ga-
rantia hipotecdria com terceiro que foi re-
gistrada em 5.° grau.

Posteriormente, o Banco do Brasil celebrou
aditivo com o devedor, objetivando que as
garantias hipotecérias fossem registradas em
3.° e 6° graus, o que nio poderia ser feito,
por jé existir aquele grau de prioridade, es-
tando o oficial do registro sujeito as exigén-
cias do art. 35 do Dec.-Lei 167/67.

Daf a suscitagdo da divida, julgada proce-
dente, por entender o juiz que o aspecto
formal do registro é inatacivel e a questdo
substancial do negdcio ha que ser discutida
no juizo petitério e ndo no administrativo.

O apeclo pretende que o registro & nulo
porque, pelo Dec.-Lei 167/67, nos seus arts.
59 e 69, a venda ou oneracio de bens hipo-
tecados em cédula rural depende da prévia
anuéncia do credor.

Resume-se, pois, a questio em se saber se
o oficial do Registro de Iméveis poderia ter
feito o registro da hipoteca em favor de
terceiro mediante a existéncia das hipotecas
em favor do Banco do Brasil, cuja prioridade
exigia prévia anuéncia para novos registros.

O art. 59 do Dec.Lei 167/67 profbe a
venda dos bens apenhados ou hipotecados
pela cédula de crédito rural sem prévia anuén-
cia, por escrito, do credor. O art. 69 do
mesmo diploma proibe penhora, arresto ou
seqiiestro desses bens.

Vé-se, portanto, que a lei objetiva impedir
a alienagdo e a constrigio judicial dos imé-
veis, objeto da hipoteca, por cédula rural.
O fato de nao falar em hipoteca poderia
levar & idéia de que ndo se pode vender
ou constringir judicialmente, podendo, no en-
tanto, hipotecar, porquanto o que ndo é
proibido é permitido.

Assim n@io ocorre, porém. O art. 24 do
Dec.-Lei 167, citado, estabelece que se apli-
cam & hipoteca cedular os principios da le-
gislagio ordindria sobre hipoteca no que ndo
colidirem com o disposto nesse decreto,

Logo, forgoso é concluir que a hipoteca é
especial, criando, além da prioridade, a res-
tricdo a novas oneragdes sobre 0 mesmo imé-
vel, sem prévia anuéncia do credor cedular.

O Conselho Superior da Magistratura do
Estado de Sdo Paulo j4 decidiu matéria
semelhante:

“Assim sendo, os emitentes das cédulas de
crédito rural, que ndo podem vender o imé-
vel rural sem prévia anuéncia, por escrito,
do credor, também ndo podem prometélo a
venda sem a mesma anuéncia. Pelo menos,
nem a compra e venda nem o compromisso
de compra e venda podem ter ingresso no
Registro Imobilidrio, para transmissdo da pro-
priedade, ou atribuigio de direito real ao
compromissdrio comprador.

E a verificagio dessa anuéncia no titulo
apresentado é dever do oficial. Ndo se cuida
de formalidade interna do compromisso de
compra e venda, mas de formalidade exter-
na e essencial para a validade do negécio
erga omnes pelo registro...” (Revista de Di-
reito Imobilidrio, 2/130).

O Supremo Tribunal Federal também j4 se
manifestou sobre a matéria no RE 84.528-PR,
em que foi relator o Min. Cordeiro Guerra,
de onde tirei o seguinte:

“Inscrita a cédula rural, tem ela eficécia
contra terceitos — art. 3.° do Dec.lei 167/67,
de 14.2.1967, e que compete ao Oficial do
Registro negar registro a qualquer titulo pos-
tetior, “considerando-se nulo o ato que in-
fringir este dispositivo”™ — art. 35 do Dec.lei
167/67 (sic).

Mais ainda, ndio é possivel constituir-se va-
lidamente outro direito real sobre bem gra-
vado com cédula de crédito rural inscrita,
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sem anuéncia expressa do credor. E o que
dispde o art. 59 do Dec-lei 167/67...”
(RT], 79/633).

Fica, entdao, bem claro que néo sé a alie-
nacdo ou constrigdo judicial, mas também o
6nus hipotecdrio ndo poderd ser registrado
sem prévia anuéncia prevista na lei.

A sentencga recorrida fala que se deve apre-
ciar apenas o aspecto formal do registro que,
no caso, estaria correto, ndo podendo se apre-
ciar a matéria de fundo por fugir ao &m-
bito administrativo em que se processa o
feito. No entanto, como dito acima, a ma-
téria é também de forma extrinseca, porque
existe impedimento legal para o langamento
do registro, diante das cédulas hipotecérias
inscritas anteriormente pelo recorrente.

Diante do exposto e de tudo o mais que
nos autos consta, conhego do recurso e dou-
-lhe provimento para, reformando a sentenca
recorrida, determinar o cancelamento do re-

CERTIDAO

gistro da hipoteca de 5.° grau, aludida nos
autos, por ser nulo, registrando-se, em con-
seqiiéncia, as hipotecas convencionadas nos
aditivos de re-ratificagdo, em favor do re-
cortente.

DECISAO

Como consta na ata, a decisdio foi a se-
guinte: Conheceram do apelo, dando-lhe
provimento, sem voto divergente, para, refor-
mando a sentenga apelada, julgar improce-
dente a ddvida suscitada pelo apelado, deter-
minando o cancelamento do registro de
hipoteca de 5.° grau, registrando-se as con-
vencionadas com o apelante,

Presidéncia do Des. Ledo Neto do Carmo.
Relator, o0 Des. Rui Garcia Dias. Tomaram
parte no julgamento os Des. Rui Garcia Dias,
II\:Iélson Mendes Fontoura e Atahyde Nery de

reitas.

Valor probante da certidio — Lei 6.015/73, art. 161 — Interpretagio restritiva,

Nio se nega validade & certiddo, desde que esta possa ser confrontada, se ne-
cessdrio, com os assentamentos originais. A impossibilidade retiralhe, inegavelmente,
o valor probante aludido no art. 161 da Lei de Registros Piblicos, o qual deve ser

interpretado de forma restritiva.

Apelacio civel 3.332-0 — Guarujd — Apelantes: Casele Materiais para Consirugio Ltda.,
Elisete Maria Ciardele e Mariana Leda Nery Cintra — Apelado: Oficial do Cartério Imo-

biligrio (CSMSP}.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 3.332-0, da comarca do
Guaruji, em que sdo apelantes Casele Mate-
riais para Construcdo Ltda., Elisete Maria
Ciardele e Mariana Leda Nery Cintra, sendo
apelado o Oficial do Cartério Imobilidrio,
acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unéni-
me, adotado o relatério de fls., negar provi-
mento ao recurso.

1. Os apelantes apresentaram para regis-
tro, no Cartério Imobilidrio da comarca de
Guarujé, trés escrituras piblicas de compra
e venda cujos objetos sdo lotes de terreno
do loteamento denominado “Cidade Atlanti-
ca”, de propriedade de Hans Miiller Carioba
e sua mulher, Elza Miiller Cariocba (fls.).

Nas escrituras, os vendedores aparecem
como representados, nos termos de procura-
¢io em causa prépria e substabelecimento,

por Luiz Ferraz de Mesquita e Galiano
Semeghini.

Essa procuragdo em causa prdpria e seu
substabelecimento foram apresentados me-
diante certiddo do Cartério de Titulos e Do-
cumentos da comarca de Lucélia (fls.), sem
possibilidade de conferéncia com os originais,
em face de noticiado incéndio no Tabelio-
nato e conseqiiente destruigdo dos livros ar-
quivados (fls.).

Esses acontecimentos, aliados a outras cir-
cunstdncias e a impugnagdo do préprio Es-
pélio de Hans Gustavo Francisco Ernesto
Miiller Carioba, negando validade & indigi-
tada procuragdo em causa prdpria, fez com
que o magistrado sentenciante suspeitasse da
validade intrinseca do documento e indefe-
risse o registro das escrituras apresentadas
(fls.).

Os apelantes contestam tal conclusfo. Apés
ressaltar nas razdes que nido tém culpa de
ter se incendiado o cartério, alegam que pro-



JURISPRUDENCIA 51

varam, por outro meio, a existéncia da pro-
curagdo e do substabelecimento. Trazem 2
colaciio os arts. 137 e 138 do CC e o art.
161 da Lei de Registros Publicos.

2. Esse o ponto nuclear da questdo. Assen-
te que ao oficial compete o exame formal
dos titulos que lhes sdo apresentados, nio
lhe sendo dado perquirir sobre aspectos in-
trinsecos, salvo em casos excepcionais, resta
saber se poderia ou ndo examinar a vali-
dade instrumental da procuragdo em causa
prépria e do substabelecimento.

A resposta hd de ser positiva. Com efeito,
competem ao Tabelido a verificagdo da regu-
laridade formal da procuragdo e o seu ar-
quivamento. Conforme o magistério de Afra-
nio de Carvalho, “a despeito de haver sido
criado o registro de titulos e documentos, o
tabelido reteve a atribuicio de registrar as
procuragdes ¢ documentos referidos nas escri-
turas e nelas ndo incorporadas” (Registro de
Imdveis, ed. Forense, 1977, p. 274). Essa in-
cumbéncia e a fé pdblica inerente aos atos
que pratica s@io suficientes & comprovagdo de
tudo o que foi afirmado na escritura publi-
ca, notadamente para fins registrarios.

Isso nio quer dizer, porém, que o oficial
do Cartétio Imobilifrio ou o seu superior
hierdrquico imediato — o Juiz Corregedor
Permanente — estejam impedidos de exigir,
para conferéncia, os documentos que o Ta-
belido, por forca de suas atribuigdes, deve
ter arquivados. Esse exame, embora mais
profundo, ndo deixa de ser uma verificagdo
de aspectos formais do titulo apresentado,

No caso, afora os aspectos circunstanciais
j4 salientados, tais como a deniincia anéni-
ma e posterior impugnag¢io do Espélio do
alienante, hd outro a considerar. Se é ver-
dade que a representagio se deu por meio
de procuragdo em causa propria, que teria
sido outorgada na comarca de Lucélia, em
favor de Luiz Ferraz de Mesquita, o qual,
por sua vez, teria substabelecido seus pode-
res a Galiano Semeghini, no mesmo Cartério
de Notas, a prova desses atos, todavia, con-
forme constou nas escrituras registradas, ndo
seguiu a forma usual e foi feita por meio de
certiddes do Cartério de Registro de Titulos
¢ Documentos.

Tudo isso motivou a perplexidade do ofi-
cial imobilidrio, aumentada com a noticia de
que justamente os livros onde foram passa-
das a procuragio e o substabelecimento te-
riam sido destrufdos no incéndio do cartério.

Nada mais correto, portanto, em face das
peculiaridades que o caso apresentava, que

se fizesse um exame mais acurado da situa-
¢do, via procedimento de divida.

3. Superado esse aspecto, resta saber acer-
ca da validade dessas certiddes do Cartério
de Registro de Titulos e Documentos como
hébeis a representagio dos alienantes nas es-
crituras de venda e compra cujo registro se
pretende.

O embasamento legal deve ser buscado no
art. 161 da Lei 6.015/73, in verbis:

“As certidGes do registro integral de titu-
los terdio o mesmo valor probante dos origi-
nais, ressalvado o incidente de falsidade
destes, oportunamente levantado em jufzo.”

O jurista Walter Ceneviva, em sua Lei de
Registros Publicos Comentada, deixou assen-
tado, com grande precisdo juridica que:

“Valor probante é o grau de repercussio
do documento na esfera do direito. A equi-
paragio absoluta da certidio ao original é
mitigada pelo préprio texto da lei, o que
recomenda atenta exegese sistemética. Em re-
lagio ao registro de titulos e documentos,
quando pedido cancelamento, ficam arquiva-
dos em original, o requerimento pelo apre-
sentante e os documentos que o instrufram.
O assentamento imobilidrio exige (art. 221,
II) para serem feitos registro ou averbagdo
de escrito particular autorizado em lei que
seja assinado pelas partes e testemunhas, com
firma reconhecida. Nao satisfaz ao requisito
legal a apresentagio do documento em cer-
tidao, embora expedida na forma do art. 161.
O titulo de natureza particular submetido a
serventia imobilidria em uma s6 via, sera
nela arquivado, apds seu registro, fornecendo
o oficial, a pedido, certiddio do mesmo. Nio
hé pois equiparagdio entre o original e a cer-
tiddo conseqiiente de registro integral. Esta
¢ reconhecida para fins processuais, assegu-
rada, sempre, a conferéncia com o original.
De outro modo, o instrumento piblico, quan-
do a lei o exija para validade do ato, nio
pode ser provado por outra forma, O ins-
trumento particular, apés ser langado nos li-
vros de titulos e documentos, continua par-
ticular... ganha publicidade e uma forma
de oponibilidade a todos os terceiros, sem
sofrer alteragdo de sua natureza. A equipara-
¢80 do valor probante da certiddo ao origi-
nal é entendida em sentido estrito: se o ori-
ginal nada provar, a certiddo evidenciard
apenas que um certo papel foi registrado em
data indicada, mas nd@o acrescentars validade
a0 negécio juridico transposto para os assen-
tamentos do cartério piiblico. O registro do
titulo, do documento, ndo aprofunda a efi-
céicia, mas estende a sua oponibilidade, den-
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tro dos fins especificos do registro de titulos
e documentos, a todos os terceiros” (ob. cit.,
p. 328).

Assim como salientou o doutrinador, se o
original nada provar, mesmo porque no caso
nio existe, a certiddo ndo tem o poder, por
si s6, de acrescentar validade ao negdcio
juridico.

Essa exegese parece ser a mais consenté-
nea com O sistema registrario vigente e per-
mite, acima de tudo, maior seguranga e cer-
teza para os atos praticados no cartério
imobiliario.

Raciocinio diverso conduziria & aceitagio
de titulos eventualmente eivados de vicios,
ccm sensiveis prejuizos as partes e a ter-
ceiros interessados.

Néo se nega validade & certiddo, desde que
esta possa ser confrontada, se necessédrio, com
os assentamentos originais. A impossibilidade
reflete na prépria certiddo e lhe retira, ine-
gavelmente, o “valor probante” aludido no
art. 161 da LRP.

Se o art. 161 ndo fosse interpretado de
forma restritiva a fraude seria amplamente
facilitada. Bastaria o registro no Cartério de
Titulos e Documentos de qualquer instru-
mento, piblico ou particular, para que este
passasse a ter validade absoluta, mesmo que
fosse posteriormente perdido, destruido ou
ocultado. Até a comprovacao do ato juridico
seria comprometida, pela quase total impos-
sibilidade em alguns casos.

Vale, mais uma vez, a ligdo de Walter
Ceneviva, quando afirma:

CERTIDAO

“Q valor ao qual se refere o art. 161 €
para fins probantes em geral. Nio repercute
no registro imobilidrio, que exige forma es-
pecifica. A aptiddo para produzir evidéncia
do negécio juridico é diversa da forma exi-
gida pela lei, garantindo seguranga ao regis-
tro” (ob. cit., p. 415).

Assim, todos os atos que possam compro-
meter a seguranca e certeza do registro de-
vem ser barrados e remetidos a uma melhor
composi¢do, para sé entdo poderem ingres-
sar no cartério imobilisrio e produzir os efei-
tos decorrentes.

O inverso permitiria a convalidagdo de si-
tuagdes pouco claras, bem como a sua conti-
nuidade, o que poderia, sem ddvida, preju-
dicar terceiros de boa-fé.

A solugdo ora alvitrada, ao contrério, res-
tringe o problema &s partes interessadas no
negécio juridico.

Por fim, resta trazer 2 colagdo a Apel.
Civel 3.5220, da comarca de Barueri, em
que este Conselho, julgando hipétese anéloga,
acolheu como razao de decidir a ligdo inter-
pretativa do jurista Walter Ceneviva quanto
ao art. 161 da LRP.

Assim, negam provimento ao recurso.

Custas “ex lege”.

Sao Paulo, 2 de maio de 1985 — Bruno
Affonso de André, pres. do Tribunal de Jus-
tica, Marcos Nogueira Garcez, corregedor
geral da Justica e relator, Nelson Pinheiro
Franco, vice-pres. do Tribunal de Justiga.

Titulo hébil ao registro — Lei 6.015/73, art. 221 — Autenticagio — CPC, art. 365, IIIl —

Prov. C.G. 2/83, Cap. XIV, item 62.

As certiddes, conforme o art. 221, inc. 1V, da Lei 6.015/73, sdo titulos admitidos
a registro. Se ndo apresentadas no original, mister sejam autenticadas (art. 365, IlI,
do CPC e item 62, Segdo VI, Cap. X1V, das Normas de Servico da Corregedoria

Geral da Justiga).

TITULO ANTERIOR AO CODIGO CIVIL

Incoincidéncia entre titulo e registro — Requisitos do titulo — Localizagdo do imével
— Lei 6.015/73, arts. 169; 176, II, n° 3; 225 ¢ § 1.° — Principio de continuidade.

Eventuais discrepéncias entre o titulo anterior ao Cddigo Civil e o que for apre-
sentado a registro impedirdo o ingresso deste, no Registro de Imdveis. Ora, é requi-
sito para a abertura de matricula, a exata localizagdo do imével (art. 176, II, n° 3,
da Lei 6.015/73), e esta serd obtida no titulo causal do registro (art. 225 ¢ § 1°, da
mesma legislagdo), justamente para os fins previstos no art. 169 da Lei de Registros

Pdablicos.
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TITULO ANTERIOR AO CODIGO CIVIL

Incoincidéncia entre titulo e registro — Requisitos do titulo — Permissibilidade do re-
gistro — Lei 6.015/73, arts. 212 e segs.; e 225, § 2° — Principio de continuidade.

Tem-se admitido, no mdximo, o ingresso, no Cartdrio, de titulo antigo sem todos
os dados exigidos pela Lei 6.015/73, mas que permitam, pelo menos, a identificagio
dos perimetros e das dreas dos imdveis. A insergio de novos caracteristicos, rumos,
marcos, medidas lineares e drea total, anteriormente inexistentes, afronta o art. 225,
§ 2°, da Lei de Registros Piblicos. Cumpre, pois, o procedimento adequado, que é
o previsto nos arts. 212 e segs. daquele diploma legal.

Apelagio civel 6820 — Caraguatatuba — Apelante: Agro Baleia S/C Ltda. — Apelado:

Oficial do Cartério Imobilidrio (CSMSP),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 6820, da comarca de Cara-
guatatuba, em que ¢ apelante Agro Baleia
S/C Ltda., sendo apelado o Sr. oficial do
Cartério Imobilidrio local, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo uninime, adotado o
relatério de fls., negar provimento ao recurso.

1. O apelo é conhecido. Comprovou a
recorrente sua condigio de sucessora de Daher
Lauandios (fls.).

Se o titular do imével queda-se inerte e
ndo providencia o registro, nada mais justo
do que admitir-se a agdo do adquirente,

2. O titulo anterior ao Cédigo Civil, que
embasa a pretensdo da apelante, estd repre-
sentado pela cépia xerogrifica da certiddo
expedida pelo 2.° Cartério de Notas e Oficio
de Justica da comarca de Sdo Sebastiio —
fls.

Nesse documento o imével encontra-se as-
sim descrito: “Quarenta e uma bragas de
terras na praia da Baleia mistica para o sul
com terras de Nossa Senhora da Conceicdo e
para o Norte com terras de Joaquim de
Moura...” (fls.).

Receberam partes ideais no terreno, se-
gundo a mesma certiddo, Elesbdo Tavares de
Jesus, Zulmira Umbelina da Conceigdo, Pedro
Tavares, Antonio Neves dos Santos e Atha-
nagildo Tavares de Jesus.

Esses proprietdrios, portanto, em se tra-
tando de titulo datado de 1907, anterior ao
Cédigo Civil, tém direito adquirido ao “nido
registro”, como ji decidiu este E. Conselho
Superior da Magistratura, na apelagdo civel
870 (publicada in Registro de Iméveis,
Narciso Orlandi Neto, ed. Saraiva, 1982, p.
38), mas pode o Oficial, conforme o mesmo
acérddo, “exigir para exame e matricula a
apresentagio do titulo”.

Assim, ocorrendo a transmissdo da proprie-
dade, seja a que titulo for, imprescindivel a
apresentacdo do documento anterior ao Cé-
digo Civil, para que o Oficial possa verificar
a observincia ou ndo dos principios da con-
tinuidade e especialidade, controlando, tam-
bém, a disponibilidade.

3. No caso presente, todavia, a apelante
trouxe, ao procedimento, cépia reprogrifica
de certiddo (fls.).

As certidGes, conforme o art. 221, _inciso
1V, da Lei 6.015/73, sdo titulos admitidos a
registro.

Se néo apresentadas no original, mister se-
jam autenticadas (art. 365, I1I, do CPQC).

Verifica-se, porém, que a certiddo de fls.,
segundo tudo indica, ndo foi assinada pelo
Escrivdo. A letra “p”, seguida de barra, assim
parece demonstrar,

O carimbo, semi-apagado, langado abaixo
da assinatura, mal permite se conclua quem
a firmou, o mesmo acontecendo quanto 2
autenticagéo.

Nio se pode esquecer que “compete, exclu-
sivamente, aos tabelides, oficial maior e escre-
ventes autorizados a autenticagdo das copias
de documentos particulares e a autenticagdo
de cépias de simples certiddes ou traslados
de instrumentos do foro judicial, extrafdas
pelo sistema reprografico, desde que apresen-
tados os originais” (item 62, Segdo VI, Cap.
X1V, das Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justiga).

Assim, embora nio se possa taxar, aprioris-
ticamente o documento examinado como irre-
gular, precisaria a interessada, no mifnimo,
sgbsltitu{-lo. se possivel, por certidio no ori-
ginal,

4. O que se pretende, entretanto, é o re-
gistro da carta de adjudicagdo (fls.), passada
a favor do Daher Lauandios, cessiondrios de
direitos sobre os bens deixados por faleci-
mento das pessoas que figuraram na certidio
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de fls. e algumas outras, cuja relagio com
as primeiras ndo restou bem esclarecida.

Questdes ligadas & ordem das folhas e ine-
xisténcia de autenticagdo, deverdo, a exemplo
da certidio supra mencionada, serem sanadas
nos termos do proposto pelo douto Procura-
dor da Justiga.

Superados esses aspectos formais, 08 titulos
poderfio ser reapresentados.

5. A pretensio da apelante deve, também,
merecer andlisc sob a &tica do principio re-
gistririo da continuidade.

O Oficial do Cartério Imobilidrio verifi-
caré, sempre, a consondncia entre o0 titulo
anterior ao CC e o que for apresentado para
registro.

Eventuais discrepéncias impedirdo o ingresso
deste tltimo no Registro de Imdveis.

O exame sob esse prisma demonstra que no
titulo base, em lugar nenhum houve mengio
a0 municipio de Caraguatatuba, para fins de
localizagdo do imdvel.

O préprio certificado de cadastro do
INCRA, situa-o no municipio de Sio
Sebastido.

Sequer o levantamento efetivado, de forma
unilateral, ou as escrituras dos autos, men-
cionam o municipio de Caraguatatuba.

Ora, é requisito para a abertura da matri-
cula, a exata localizagio do imével (artigo
176, II, n. 3, da Lei 6.015/73), e esta serd
obtida no titulo causal do registro (art. 225
e § 1° da mesma legislagdio), justamente para
os fins previstos no art. 169 da Lei de Re-
gistros Publicos.

Logo, ndo deve o Oficial aceitar titulos
com dGvida sobre a localizagdo e, principal-
mente, aqueles que mencionam outro muni-
cipio que ndo o do Cartério Imobilidrio.

Se o documento, anterior ao CC, e todos
os outros trazidos ao procedimento, ddo o
imével como situado no municipio de Sao
Sebastido, ndo & a mera alegagdo do interes-
sado, ainda que inserida em processo de
inventario, ou interpretagdes de plantas, em
sede inadequada, que irdo permitir o registro
do titulo na comarca de Caraguatatuba.

Ainda que fosse possivel ao Oficial, despre-
zar o titulo causal e valerse de documentos
ottros, a apelante ndo se beneficiaria, pois a
planta juntada aos autos teria que ser anali-
sada tecnicamente, o que é totalmente invié-
vel nesta sede meramente administrativa da
davida.

N&o bastassem todos esses empecilhos, con-
vém salientar, mais uma vez, que o levanta-

mento pericial levado ao processo de inven-
tério, feito de forma unilateral, é imprestdvel
a composicio do titulo com descrigdo defi-
ciente.

Saliente-se que, “se a caracterizagio do
imével no titulo ndo coincide com a que
consta do registro anterior, por forga de
levantamento topografico unilateral que in-
cluiu elementos novos na descri¢io das divi-
sas, o titulo deve ser reputado irregular” (Ac.
281.232, Sio Paulo, 29.6.79, Des. Andrade
Junqueira — ob. cit., p. 330, ementa 317).

E contréria as mais elementares regras de
direito registrdrio, a alteragdo, sem o proce-
dimento adequado, que é o previsto nos arts.
212 e segs. da Lei de Registros Pdblicos, de
titulo antigo, com a inser¢do de novos carac-
teristicos, rumos, marcos, medidas lineares e
4rea total, anteriormente inexistentes. Ha
afronta ao art. 225, § 2° da Lei 6.015/73.

Lembre-se que, “se os limites ¢ confronta-
coes do imével descrito no registro imobi-
ligrio ndo se ajustam com aqueles constantes
do titulo a registrar, torna-se necesséria a reti-
ficacio prevista no art. 213 e §§ da Lei de
Registros Pablicos” (Ac. 017-0, Guaratingueta,
1.8.80, Des. Adriano Marrey — ob. cit,, p.
66, ementa 59).

Q méximo que se tem admitido é o ingres-
so, no cartério imobilidrio, de titulos anti-
gos, sem todos os dados exigidos pela Lei
6.015/73, mas que permitam, pelo menos, “a
identificagio dos perimetros e das dreas dos
corpos” (Ac. 273.824, Sao Caetano do Sul,
29.9.78, Des. Andrade Junqueira, in ob. cit.,
pp. 109-110, ementa 98).

Note-se, outrossim, que o titulo anterior
ao Cédigo Civil ndo continha medidas linea-
res, & excecho das quarenta e uma bragas de
terras na praia da Baleia mistica...” (fls.),
e o que & pior, sequer #rea total.

Todos esses eclementos caracterizadores, e
outros mais, foram acrescentados, de forma
indevida e unilateral, pelo mero requerimento
de fls., passando o imével a ter, além dos
novos caracteristicos, medidas lineares, inclu-
sive os 11.000m: até a “crista da Serra do
Mar”, atingindo, dessa forma, segundo a ape-
lante, o municipio de Caraguatatuba.

A retificagio havida foi, pois, irregular,
nio podendo o cartério, em hipétese alguma,
aceitd-la como parimetro da localizagio do
imével no municipio de Caraguatatuba.

A interessada, querendo, poderd, pela via
correta, compor o titulo origindrio e, s6 entao,
se apurada a localizagdo, também no muni-
cipio de Caraguatatuba, empreender o regis-
tro em ambas as comarcas. S6 assim atender§,
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também, o disposto nos arts. 176, pardgrafo
unico, inc. II, n. 3 e 225 e §§, ambos da Lei
de Registros Pblicos.
Acordam, pois, diante do exposto, por vo-
tagdo unédnime, negar provimento ao recurso.
Custas ex lege.

Sao Paulo, 25 de margo de 1983 — Fran-
cisco Thomaz de Carvalho Filho, pres. do
Tribunal de Justica — Bruno Affonso de
André, corregedor geral da Justica e relator
— Humberto de Andrade Junqueira, vice-
-pres. do Tribunal de Justica.

CHACARAS OU SITIOS DE RECREIO

Incidéncia da Lei 6.766/79 — Aprovagiio de plano de loteamento pela Prefeitura — Prov.
C.G. 2/83, Cap. XX, item 149, “b” — Lei 5.172/66, art. 32, § 2.

Aplicase a Lei 6.766/79 aos loteamentos de iméveis rurais destinados a chdcaras
ou sitios de recreio.

Concordando o INCRA com a alteragio da destinagdo do imével, de rural para
urbano (art. 53 da Lei citada), a aprovagdo do plano de loteamento pela Munici-
palidade se efetiva com base no art. 149, “b*, Cap. XX, das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica.

Ainda que se tenha em vista apenas a localizagio, pode a Prefeitura aprovar
loteamento fora da zona definida por lei como urbana, com base no art. 32, § 2.°,
do Cddigo Tributdrio Nacional,

CRONOGRAMA DE OBRAS
Competéncia do Oficial do Registro de Iméveis — Viabilidade das obras.

Cumpre ao Oficial do Registro de Imdveis examinar o cronograma apenas sob
o aspecto formal: se hd obras a serem execuiadas e se a.loteador_aqrgsemou 0
competente instrumento de garantia, ndo lhe competindo aquilatar a viabilidade des-
sas obras e nem se a municipalidade estd a se garantir adequadamente.

Apelagdo civel 3.7460 — Jundial — Apelante: Campos Empreendimentos Imobilidrios SIA
Ltda. — Apelado: Oficial do 1.° Cartério Imobilidrio (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.746-0, da comarca de Jundiai,
em que € apelante Campos Empreendimentos
Imobilidrios S/C Ltda., sendo apelado o Ofi-
cial do 1.° Cartério Imobilisrio, acordam os
Desembargadores do Consclho Superior da
Magistratura, adotado o relatério de fls., por
votagio unfinime, em negar provimento ao
recurso.

1. A apelante é proprietiria do imével
descrito na matricula 28,810, com a 4rea de
1.721.874,39m?, devidamente cadastrado no
INCRA sob n. 633.062.285.870-5 (fls.).

Pretendendo loted-lo, providenciou a apro-
vagdo de planta junto & Municipalidade local
(fls.) e a documentagdo elencada no D.L. 58,
de 10.12.37, regulamentado pelo Dec. 3.079
de 15.9.38.

Apds pedir a manifestagio do INCRA,
obteve o oficio cuja cépia xerogréfica encon-
tra-se as fls,, segundo o qual deveria conse-

guir a aprovagdo do projeto junto a Prefei-
tura Municipal, em face da destinagfio urbana
do imével, que teria deixado de ser rural.

A interessada, mais uma vez, procurou a
manifestagio do Institufo e este reiterou o
entendimento anterior (fls.).

2. Diante dessas circunstncias descreve a
apelante o impasse em que se encontra: pre-
tende efetivar o parcelamento do solo, em
imével situado na zona rural, e estd sendo
obstada pela reniténcia do INCRA em apro-
var o seu projeto; chega a afirmar que essa
atitude e a tese esposada pela r. decisio de
primeiro grau impedem o uso da propriedade
e o seu parcelamento. Insiste que o regime
legal aplicdvel ao loteamento deve ser o pre-
visto no Dec.lei 58/37 e ndo na Lei 6.766/79,
trazendo & colagdo, inclusive, jurisprudéncia
do Supremo Tribunal Federal.

3. Cumpre, em primeiro lugar, consignar
que a r. decisio guerreada j4 autorizara o

registro do loteamento desde que observados
0s requisitos da Lei 6.766/79.
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N#o houve, dessa forma, qualquer empe-
cilho ao uso da propriedade ou ao parcela-
mento do solo. Para tanto, bastaria a apre-
sentagio dos documentos ao cartério.

4. A questdo atinente ao cronograma de
obras, que a apelante entende de dificil via-
bilizagdio, deverd ser resolvida junto & muni-
cipalidade que, inclusive, j& aprovou o lotea-
mento. Nio compete ao Oficial do Cartério,
ao Corregedor Permanente ou, ainda, ao Cor-
regedor Geral da Justiga, imiscuirem-se nos
assuntos internos da Administragdo Municipal.

O cronograma para a execugdo de obras
no loteamento, em se tratando de imével
urbano ou situado em zona de expanséo
utbana, &, necessariamente, examinado pelo
Oficial Imobilidrio sob o aspecto formal; este
verificard, apenas, se hd obras para serem
executadas e se o loteador apresentou o com-
petente instrumento de garantia; ndo lhe
compete, destarte, aquilatar a viabilidade
dessas obras e nem se a municipalidade estd
a se garantir adequadamente; na primeira
hipétese, por se encontrar o exame fora de
suas atribuigdes; no segundo, por responder,
subsidiariamente, a municipalidade caso tenha
sido negligente na escolha da garantia.

5. O argumento de que o loteamento tem
como finalidade a edificagio e que o fim
visado foi destinar lotes & recreagéio ndo serve
para afastar, como quer a apelante, a inci-
déncia da Lei 6.766/79.

Com efeito,

“Quando a lei fala em ‘lote destinado a
edificagdo’, ndo estd se referindo & parcela
em que ndo haja construgdo. ‘Lote destinado
a edificagdo’, ¢ pleonasmo. A destinagio do
lote €, por definigdo, a edificagdo, nesta com-
preendidas todas as condutas dirigidas ao
exercicio das atividades urbanisticas: morar,
recrear, trabalhar, circular. Alids, segundo
autorizada doutrina, 0 modo convencional de
loteamento é a divisdo voluntéria do solo em
unidades edificdveis (lotes), com abertura de
vias e logradouros publicos, na forma da le-
gislacdo pertinente’ (Hely Lopes Meirelles,
Direito de Construir, Ed. Rev. dos Tribs.,
1979, p. 120)” (in Decisdes Administrativas
da Corregedoria Geral da Justica — biénio
1982/1983 — ed. R.T., p. 139).

6. O exame do Dec. 678, de 15.7.83 (fls.),
demonstra que a Prefeitura, bem ou mal,
aprovou o loteamento denominado “Chécaras
Arataba”,

Nio compete, nesta sede, discutir se poderia
ou ndo fazé-lo. Na verdade, partindo do prin-
cipio de que os atos administrativos sdo
legais, até prova em contrdrio, s resta a
aceitagdo do decreto de aprovagéo.

Cumpre lembrar, por oportuno, que even-
tual exorbitincia na préitica desse ato ndo €
matéria que possa vir a ser reconhecida neste
mero procedimento administrativo.

Mister salientar, outrossim, que, conforme
a melhor doutrina, 0 Cédigo Tributério Na-
cional € que fornece a base legal para a
delimitagdo da zona urbana ou de expansdo
urbana pelo Municipio, ndo obstante a auto-
rizada opinido de José Afonso da Silva, no
sentido d: que “Essa qualificacio tributéria
dos imdveis urbanos pode auxiliar na perqui-
ricio da qualificagfio urbanistica do solo, mas
¢ insuficiente, porquanto seus objetivos sdo
diversos e mais especificos. O correto seria
que a qualificacdo tributdria fosse uma de-
corréncia da qualificagdo urbanistica da pro-
priedade imobilidria, que, por seu lado, de-
veria defluir da qualifica¢cdo urbanistica do
solo, a fim de que se harmonizassem os inte-
resses tributdrios com os urbanisticos, de tal
sorte que o tributo urbano ou de efeito urbano
constitufsse instrumento auxiliar da atividade
urbanistica do poder publico” (Direito Urba-
nistico Brasileiro — Ed. R.T., 1981 — p. 214).

A luz desses ensinamentos, muito embora
a matéria ndo se compreenda na competéncia
especifica deste procedimento, forga é convir
que nenhum conflito de ordem tributdria
advird da indigitada aprovagdo, pela munici-
palidade, do plano de loteamento.

Com efeito, no momento em que o INCRA
reconheceu ter o imével perdido sua desti-
nagdo rural, apés ser provocado pelo interes-
sado, na forma e para os fins do art. 53 da
Lei 6.766, de 19.12.79, aceitou que, como
conseqiiéncia do registro do loteamento no
cartério imobilidrio competente, dard baixa
no seu cadastro, ji que sobre ele incidirdo,
desse momento em diante, apenas os impostos
municipais.

Além disso, nunca é demais destacar que,
mesmo a se considerar, como quer a ape-
lante, apenas o critério da localizagdo, ainda
assim poderia a Municipalidade, com base no
que dispde o art. 32, § 2°, do Cdédigo Tribu-
tdario Nacional e na sua autonomia, aprovar
loteamento fora da zona definida, por lei,
como urbana.

Dentro dessa linha de raciocinio, decidiu
com acerto o magistrado que julgou a ddvida
em primeira instdncia ao afirmar que, na
hip6tese dos autos, seria aplicdvel a Lei
6.766, de 19.12.79, que dispde sobre o par-
celamento do solo urbano.

7. Ainda que tivesse razio a apelante e
fosse o loteamento em exame considerado
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rural, faltaria um elemento essencial para o
seu ingresso no Cartério Imobilidrio, ou seja,
a aprovagdo do INCRA, a qual, como € sa-
bido, ndo poderia ser suprida nesta via e
sim na jurisdicional.

8. A questdo registraria, suscitada nas ra-
zoes do recurso, no sentido de que h4 a im-
possibilidade da averbacdo preconizada no
item 149, letra “a”, Cap. XX, das Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga,
por ndo se encontrar o imdvel na zona ur-
bana, é de todo improcedente.

Na realidade, diante da concordancia do
INCRA com a alteragio da destinagio do
imével, de rural para urbano (fls.), o que
servird de suporte para a averbagdo é a apro-
vagio do plano de loteamento pela Munici-
palidade, e esta devera ser efetivada com base
no item 149, letra “b”, capitulo XX, das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justiga.

9. Diante do exposto, aplica-se, na hipé-
tese dos autos, a Lei 6.766/79.

Toda a documentacdo deverd ser exami-
nada pelo Oficial com base nessa legislagio
e no que dispSem as Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica.

Por abranger o loteamento érea superior a
1.000.000 m2, deverd o Oficial cuidar de
verificar, também, se h4 expressa manifesta-
¢do do Estado (art. 13, III, da Lei 6.766/79),
que pelo Dec. 19.191, de 2.8.82, est4 a cargo
da Secretaria dos Negécios Metropolitanos.

Acordam, pois, por votagio unfnime, negar
provimento ao recurso,

Custas ex lege.

Sao Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
Bruno Affonso de André, pres. do Tribunal
de Justica, Marcos Nogueira Garcez, corre-
gedor geral da Justica e relator, Nelson Pi-
nheiro Franco, vice-pres. do Tribunal de
Justica.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — CANCELAMENTO DA
AVERBACAO PELO OFICIAL DO REGISTRO

Mora do devedor — Falta de pagamento de taxas e/ou impostos.

S6 ¢é possivel o cancelamento da averbagio do contrato de compromisso de
compra e venda de imdvel pelo oficial do registro no caso de nio pagamento de
prestagdo vencida, depois de constituido em mora o devedor; jamais por falta de

pagamento de taxas elou imposios.

Embargos infringentes 54/83 — Curitiba — Embargantes: Ito Carias de Oliveira e s/m.
Janina Roncaglio de Oliveira — Embargados: Mohamad Rahal e s/m. Marian Rahal Rahal

(T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes 54/83, de Curitiba —
2* Vara Civel, em que sdo embargantes Ito
Carias de Oliveira e s/m. Janina Roncaglio
de Oliveira e embargados Mohamad Rahal
Rahal e s/m. Marian Rahal Rahal, acordam
os Desembargadores do 1.° Grupo de Cimaras
Civeis do Tribunal de Justica do Estado do
Parand, & unanimidade de votos, em rejeitar
os embargos.

Os embargados, Mohamad Rahal Rahal e
s/m Marian Rahal Rahal, compromissaram a
compra de 3 lotes de terreno do loteamento
“Planta Vila Dona Fina”, no distrito de
Ferraria, comarca de Campo Largo, deste
Estado, dos embargantes, Ito Carias de Oli-
veira e s/m. Janina Roncaglio de Oliveira,

Depois de pago integralmente o prego sem,
no entanto, o pagamento dos impostos muni-
cipais, os compromitentes requereram ao ofi-

cial do registro de imdveis o cancelamento
das averbagdes dos contratos, sob a alegagio
de que havia prestagGes em atraso (fls.).

No correr do processo veio 4 baila o ndo
pagamento dos impostos municipais por parte
dos compromissérios, bem como o ndo pa-
gamento da cota-parte deles nas despesas
com a realizagio de benfeitorias no lotea-
mento, a exemplo da instala¢do, em 1961, de
um transformador de alta tensdo e de uma
linha de energia elétrica, a que estariam obri-
gados pela cldusula 4.* dos respectivos con-
tratos (fls.).

Vencida a seqiiéncia légica dos atos pro-
cessuais, 0 MM. Juiz julgou a causa dando
pela improcedéncia da agdo, sob o funda-
mento de que os autores, ora embargados,
deixaram de efetuar o pagamento das taxas
e impostos e despesas com benfeitorias rea-
lizadas no imével, por isso que prevalecia a
rescisdo dos contratos e o consegiiente can-
celamento das averbagdes (fls.).
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Apreciando o recurso da sentenga, a clou_ta
2* Cémara Civel deste Tribunal, por maioria,
deu-lhe provimento, pelos votos dos eminen-
tes Des. Lemos FiLh:;de Abrahao Miguel, pnr:
julgar a agdo pr ente, “quer quanto
i‘lecreta;ioagz nulidade da averbagdo mn. 2.
— 173, restaurada a averbagdo n. 1 — 165,
lavrada as fls., livito 3 — E, do Oficio de
Imé6veis da Comarca de Campo Largo, cumu-
lada com a da restituico dos lotes ns. 10 e
11, da quadra 10, da Vila Dona Fina, objeto
do registro n. 2, letra b, do Livro Auxiliar
n. 8, do apontado Cartério, quer quanto a
indenizagdo por perdas ¢ danos resultantes
da responsabilidade civil na dupla venda do
lote n. 124, quadra 13, do mesmo loteamento
Vila Dona Fina, perdas e danos convertida
ao pagamento do valor atualizado do lote
n. 24, a ser apurado em liquidagdo por arbi-
tramento” (fls.).

Ficou vencido o eminente Des. Jodo Cid
Portugal, que negava provimento ao apelo
para manter integralmente a sentenga de
Primeiro Grau.

A douta maioria entendeu ser irreal a
informagio do procurador dos apelados,
prestada ao registro de imdveis, de que os
embargados estavam em atraso com presta-
¢bes, por isso que haviam quitado o prego,
e que 0 n@o pagamento dos tributos e de
parte das benfeitorias n#o constitui causa
para o cancelamento da averbagdo.

O erudito voto vencido partiu do pressu-
posto de que os tributos nao foram pagos
pelos compromissérios, fazendo-o os compro-
mitentes depois do cancelamento, por isso
que tem a sentenga por correta,

Houve embargos de declaragdo, interpostos
pelos réus, nos quais foi argiiida a falta de
apreciagdo da responsabilidade do Estado do
Paran4, por ato de seu preposto, o oficial do
registro de imoéveis, e a ndo apreciagio da
questdo relativa ao ressarcimento das benfei-
torias. Tais embargos foram rejeitados com
a fundamentagio de que o acérdao ndo podia
alcangar pessoas que nio compuseram a lide,
e de que o reclamo das benfeitorias tem a
oportunidade prépria nmo processo de execu-
¢do, se houver.

Com base no r. entendimento minoritério,
vieram os réus por meio dos presentes em-
bargos infringentes, para ver reformado o
acorddo e restabelecida inteiramente a sen-
tenga de Primeiro Grau. Os embargos foram
impugnados com os argumentos usados pela
douta maioria.

Posto isto: O entendimento da higidez do
cancelamento se assenta no falso pressuposto
de que o ndo pagamento dos impostos e da

cota-parte das despesas com as benfeitorias
lhe dd possibilidade juridica.

Ocorre, entretanto, que dito cancelamento,
da averbagdo de contrato de compromisso de
compra e venda pelo oficial do registro de
imoéveis, 86 € possivel no caso de ndo paga-
mento de prestagio vencida, depois de cons-
tituido o devedor em mora; jamais por falta
de pagamento de taxas efou impostos, ou
outra verba como a da cota-parte das des-
pesas com a realizagdo de benfeitorias.

E 0 que inequivocamente, diz a lei: “Ven-
cida e ndo paga a prestagdo, considera-se o
contrato rescindido 30 (trinta) dias depois
de constituido em mora o devedor” (art. 14,
caput, do Dec-lei 58, de 10.12.37 — des-
tacado).

Prossegue o mesmo dispositivo: “Com a
certidio de ndo haver sido feito pagamento
em cartdrio, os compromitentes requererdo
ao oficial do registro o cancelamento da
ayerbacdo” (§ 3.).

Vé-se, pois, que ndo hé outra causa legal
de cancelamento, senfio o ndio pagamento de
prestagdo vencida. O ndo pagamento das
cotas-partes de despesas comuns e dos tri-
butos pode ser objeto de procedimentos judi-
ciais préprios, mas nunca do administrativo
especifico de que se trata.

Na hipétese inocorrente de serem exigiveis
os tributos mediante a sanctio do cancela-
mento de oficio, ainda assim o ndo paga-
mento pelos compromissirios s6 produziria
esse efeito depois de pagos ditos tributos
pelos compromitentes e seu importe adicio-
nado automaticamente a primeira prestagio
a ser paga, que ndo seria recebida sem a
satisfagdo conjunta do débito aludido. E o
que diz a cldusula 4 dos contratos (fls.):

“Q comprador obriga-se a pagar todos os
impostos federais, estaduais e municipais,
taxas, multas ou outros 6nus que incidam
ou venham a incidir sobre o terreno, sobre
a venda ou benfeitorias e bem assim a cum-
prir as instrugbes dos poderes piblicos; sen-
do que na eventualidade de serem ditos énus
pagos pelos vendedores, o seu importe serd
automaticamente adicionado a primeira pres-
tacdo a ser paga pelo comprador, que ndo
serd recebida sem a satisfagdo conjunta do
débito aludido” (destacado).

Nem a condigdo do adicionamento foi cum-
prida, com o que se daria oportunidade ao
devedor de purgar a mora, nem 0s compro-
mitentes efetuaram o pagamento antes do
cancelamento, com tempo de poderem e ter
com que adicionar.

Saliente-se, neste passo, que a condicdo re-
solutiva da cldusula 8. dos contratos (fls.)
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s6 se operaria mediante prévia interpelagao,
em face do adicionamento exigido pela cldu-
sula 4.2

Acontece (o que é de suma importancia
para o deslinde do litigio) que o cancela-
mento da averbagdo ndo se deu por falta de
pagamento de taxas e/ou impostos, ou falta
de pagamento de cota-parte de despesa co-
mum, mas por falta de pagamento das pré-
prias prestagbes ditas vencidas, quando o
compromisso estava, em verdade, inteiramente
quitado, como provam os recibos de fls.

A informacdo inveridica estd as fls, na
solicitagdo feita pelo representante legal dos
réus ao oficial do registro, de que os auto-
res compromissérios estavam em atraso com
prestagoes.

Baseado nesta falsa afirmagdio, o oficial do
registro praticou ato eivado de nulidade
absoluta, decretével até de oficio pelo juiz
(§ dnico do art. 146 do CQC).

Irreleva, nestas condigBes, a ineficdcia da
intimagdo editalicia, quando os compromis-
sirios tinham enderego conhecido dos com-
promitentes. Ainda que eficaz a intimagéo,
a nulidade insandvel apontada ndo convale-
ceria.

Estas as razdes por que foram rejeitados
os embargos.

Curitiba, 5 de abril de 1984 — Alceste
Macedo, pres. — Nunes do Nascimento,
relator — Zeferino Krukoski — Maximiliano
Stasiak — Schiavon Puppi — Plinio Cachu-
ba — Henrique César,

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO INSCRITO

Acgdio ordinéria para outorga de escritura de compra e venda — Pedido alternativo de inde-
nizagio — Em conexéo, aciio de consigna¢io em pagamento e possessoria, todas julgadas

procedentes.

O compromisso de compra e venda nio inscrito no Registro de Imdveis gera
apenas pretensdes no plano dos direitos pessoais. Recurso provido, em parte.

Apelagdo civel 1.666/82 — Umuarama — Apelantes: Espdlio de Ramiro Pereira — Apela-

dos: Pedro Raimundo e s/m. (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 1.666/82, de Umuarama
(1* Vara Civel) em que é apelante o Espé-
lio de Ramiro Pereira e apelados Pedro Rai-
mundo e s/m., acordam os Desembargadores
da 4* Camara Civel do Tribunal de Justica
do Parand, por maioria de votos, em dar
provimento, em parte, ao recurso. Vencido
o Relator. Relatério a fls.

Os ora apelados pretenderam a outorga de
escritura definitiva, baseados em contrato
particular de compra e venda ndo inscrito
no registro de imdveis, cuja dltima prestagdo
nédo foi paga em razdo da recusa do credor.

Concomitantemente, os autores apelados
aforaram agdio de reintegragio de posse e
consignagio em pagamento, todas julgadas
procedentes pela sentenga recorrida.

O apelo do Espélio de Ramiro Pereira
objetiva a improcedéncia pura e simples de
todas as agdes.

Mas assim nao é. O compromisso de com-
pra ¢ venda lavrado por instrumento parti-
cular, ndo inscrito no registro imobilidrio,
gera apenas pretensdes no plano dos direi-
tos pessoais, ndo dos reais.

Daf, sem a insctigdo da promessa no Re-
gistro de Iméveis, ndo cabe agdo que vise
& outorga de escritura, ou, entdo, a adjudi-
cagdo compulséria,

No entanto, no caso em exame, tém os
autores da agdo para obter a escritura pu-
blica ou uma indenizagdo, conforme pediram
alternativamente na preambular, o direito de
receber de volta o dinheiro que foi pago
ao marido da ré e que reverteu em beneficio
do casal e da familia.

E esta devolugdo, para que ndo redunde
em ilicito enriquecimento do Espélio do pro-
mitente vendedor, ha de ser feita com juros
de mora, na taxa legal, e atualizagio do
valor pela aplicagdo da corre¢fo monetéria
oficial, a partir das datas dos pagamentos e
até o momento da efetiva restituigdo.

Dai o provimento parcial do apelo para:
a) julgar a agdo ordindria procedente, em
parte, a fim de determinar a devolugio, pelo
Espélio réu, das importincias recebidas, acres-
cidas dos valores pela aplicagio da corregdo
monetédria oficial, a partir das datas dos pa-
gamentos e até o momento da efetiva resti-
tuigdo; b) julgar improcedentes as agbes de
consignagdo em pagamento e de reintegragdo
de posse, Custas proporcionais e honorérios
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de advogado, pagos pelos respectivos venci-
dos, em 20% sobre o total da condenagio,
na agdo ordindria e em Cr§ 50.000, para
cada uma das outras agbes,

Curitiba, 12 de dezembro de 1984 — Ro-
nald Accioly, pres. com voto — Marino
Braga, relator designado — Guilherme Mara-
nhio, vencido, com a seguinte declaragéio de
voto: Revela a documentagdo produzida pelas
partes que o falecido Ramiro Ferreira, cujo
Espélio &, agora, apelante, é promitcnte-com-
prador de um lote de terras de dez alqueires
paulistas junto & empresa colonizadora (fls.);
em 22.5.63, celebrou o compromisso com os
apelados, tendo por objeto uma érea de qua-
tro alqueires a ser destacada desse lote, onde
as partes sdo nominadas de promitentes com-
pradores e vendedores, respectivamente, inti-
tulando-se estes “legitimos donos” do lote e
obrigando-se a “passarem a escritura defini-
tiva ao promitente comprador ou pessoas por
cle indicadas”, desde que efetuado o tltimo
pagamento do prego parcelado.

Analisando o pedido efetuado na agdo pro-
posta sob o procedimento ordindrio, onde fo-
rem, também, apreciados os pedidos externa-
dos na consignatéria e na reintegratoria,
observa-se que os apelados fizeram adequa-
¢io do contrato & realidade, vale dizer, ten-
do em vista que o falecido Ramiro era, tdo-
-somente, compromissirio-comprador do imé-
vel, pedem seja o Espdlio condenado “a ou-
torgar a escritura de cessdo ¢ transferéncia
de direitos (ou outra devida e prépria), em
favor do suplicante vardo, no tocante & drea
de quatro alqueires conquanto tenham feito,
subseqgiientemente, o cumulado pedido de con-
denagdo em perdas e danos.

Essa adequacdio do pedido & realidade f4-
tica traduzida pelo contrato ndo se distancia
do preceito do art. 85, do CC, quanto & pre-
dominéncia da inten¢do das partes sobre o
“sentido literal da linguagem”. Com efeito,
haveria impossibilidade relativa no cumpri-
mento do contrato, porque os promitentes-
-vendedores sucedidos pelo Espélio apelante,
ndo sendo donos do imével, ndo teriam como
cumprir a promessa de venda e transferéncia
de dominio (evidentemente com a ressalva
quanto aquela da admitida venda de coisa
alheia com o propdsito de ser adquirida pelo
vendedor para posterior entrega ao compra-
dor). Na espécie, contudo, somente se pode-
ria entender, coincidentemente com os termos
do pedido, que a obrigagdo futura seria de
fazer a cess@o de direitos de compromissa-
rio-comprador junto i colonizadora; alids, no
que ndo hd abismo perante a venda, eis que
cessdio, como exprime Orlando Gomes (in
Contratos, Forense, 1979, p. 271), nada mais

€ que a “venda de bens incorpéreos, com-
preendidos os direitos”.

Observada a correta adequagido do pedido,
sob esse tépico, extrai-se que as partes esta-
beleceram uma obrigagdo de fazer, cingin-
dose o contrato A determinagdo de efeitos
pessoais, ao contrrio do que ocorreria com
o compromisso de compra e venda inscrito
no Registro Imobilidrio, previsto pelo art. 22,
do Dec.-Lei 58, que importa em eficdcia real
e em adjudicacio compulséria do imével.

Niéo hd como fazer-se, pois, invocagdo (itil
de manifestagdes doutrindrias e jurispruden-
ciais préprias desse compromisso que gera
efeitos reais, uma vez que, aqui, se cuida
tdo-somente de um contrato comum, néo ins-
crito no registro imobilidrio, e cuja finalida-
de é fazer futuramente a cessdo de direitos
de promitente-comprador.

Nio obstante, cumpre dizer-se que ndo hé
exigéncia da forma publica, mesmo para o
caso de adjudicagio compulséria, bastando
que o instrumento particular, segundo votos
vencedores no ERE 76.671, do Colendo STF
(in RT] 94/169), esteja inscrito no registro
imobilidrio.

No caso em apreciagdo, sobre ndo se cuidar
de adjudicagdo compulséria de imdvel, é de
ver-se que foi pactuada a mera obrigagdo de
fazer, cuja exigéncia de cumprimento dis-
pensa o requisito da diferente situacdo de
compromisso de compra-venda quitado que
objetive a referida adjudicagdo, por isso que
ndo hé falar-se em inscrigdo imobilidria, sen-
do apto o instrumento particular.

De outro lado, observa-se dos autos que a
ora representante legal do Espélio apelante
compareceu a0 contrato, mediante a outorga
de mandado especial para essa finalidade, re-
presentada, entdo, pelo seu marido (doc. de
fls.), de onde resulta infundada a alegagdo
de que nao contratou,

Finalmente, ndo é o caso de aplicagao do
art. 1.088 do CC, que prevé a possibilidade
de qualquer das partes arrepender-se quando
o instrumento puablico “for exigido como pro-
va do contrato”. Como visto, mesmo nos
casos de compromisso de compra e venda
imobilidrio, ainda com inscrigdo para defluir
a eficdcia real, hd a admissibilidade legal e
jurisprudencial do instrumento particular.
Aqui, por nido se cuidar disso, mas de mero
estabelecimento de obrigagio de fazer, com
muito maior razdo hd de acolher-se esse ins-
trumento, em consonéncia, alids, com o art.
134 do CC, visto que se estd no terreno me-
ramente obrigacional: promessa de fazer a
cessdo de direitos decorrentes de compromis-
so de compra e venda.



JURISPRUDENCIA 61

A condenagdo cumulada em perdas e da-
nos, contudo, foi exorbitante, & vista da pe-
tigdo inicial: nesta, primeiramente, é afirma-
do que a pretensdo dos apelados seria para
que houvesse a “outorga de escritura piibli-
ca... ou, em Gltima hipdtese, a indenizagdo
pelo justo valor da coisa adquirenda (sic),
pelo seu prego atual” (fls.); na explicitagio
do pedido, contudo, foi requerida a conde-
nacio do Espélio 2 outorga da escritura pi-
blica (sic) de cessdo, “com condenagio, ain-
da, ... ao pagamento de perdas e danos...”,
sem que se declinasse a sua causa. Por ou-
tras, houve o pedido de condena¢do em per-
das e danos sem a anterior e indispensdvel
fundamentagdio.

Poder-se-4 conjecturar, até com larga pro-
babilidade de coincidéncia com a intengdo
que ditou esse pedido, no sentido de que
seria uma indenizagdo pelo dano produzido
pelo descumprimento do contrato, ou da obri-
gagdo de outorga oportuna da escritura, ou
de cessdo do compromisso de compra e venda.

Mas isso ndo estd dito, ndo foi explicitado,
ndo constou do fundamento féitico indispen-
sdvel & conclusdo da pega exordial, o pedi-
do. Nao externados os fundamentos de fato
e de direito, é elementar, nio hd como aco-
lher-se o pedido.

Afinal, o Espélio apelado vai ter de pagar
indenizagio por quais danos, ou por danos
decorrentes de que agdio ou omissdo?

Nem a peca inicial nem a sentenca dio a
resposta. Conseqgiientemente, sob tal aspecto,
merece acolhida o recurso.

Para agasalhar o pedido da agdo alusiva &
obrigagdo de fazer, o r. decisério recorrido
tomou como prius a procedéncia da consig-
natdria em pagamento referente A (ltima par-
cela do pregco convencionado. Contra esse
provimento jurisdicional néo se rebela o ape-
lante.

Rebela-se, isto sim, contra o acolhimento
do pedido possessério, traduzindo na nomi-
nada agdo de reintegragdo de posse, argu-
mentando que hd nulidade processual porque,

CONCORDATA PREVENTIVA

primeiramente, nfo houve a citagio do co-réu
Jesulino Perecira Silva, dai porque ndo teria
decorrido o prazo para contestacio em rela-
¢do a ré, No entanto, ndo tem admissibili-
dade a assergdo, visto que os autores desis-
tiram da acdo com referéncia a esse réu,
desisténcia homologada em 28.2.69, a fls.,
dos respectivos autos apensos. Em segundo
lugar, suscita-se nulidade porque ndo teria
havido oportuna intervengdo do Ministério
Pablico, o que ndo é, também, procedente
porque o pedido de reintegragio na posse
do imével é dirigido exclusivamente contra
quem praticou o esbulho possessério, a ré,
viva de Ramiro Pereira e representante do
seu Espélio, a qual, na consideragio da ma-
téria de fato, ingressou no imével quando o
apelado varfio foi preso sob a imputagdo de
homicidio.

Nao haveria de ser chamado o Ministério
Piblico para intervir porque ndo se cuidava,
como estd hialino, de ato praticado por in-
capaz.

A guisa de esclarecimento, revelam os au-
tos que, tendo o apelado vardo praticado o
ato que determinou a morte do promitente
Raimundo Pereira, houve a sua prisdo; em
vista disso, a viiva esbulhou sua posse no
imével, que lhe fora confiado por forga do
compromisso. A r. sentenca, entendendo pre-
sentes os requisitos aptos ao deferimento da
reintegratéria, ndo sofreu reprimenda espe-
cifica no recurso, que se cingiu as duas ar-
giigdes j4 examinadas e que determinariam
a nulidade do processo.

Em conclusdo, ao meu ver, merece provi-
mento parcial o recurso, para o fim de ser
excluida da condenagdo, imposta pela agéo
referente 4 obrigagdo de fazer, a imposigdo
de “perdas e danos a serem apurados em
execugdo” (sic), porque ndo declinada a sua
causa.

Sdo estes os fundamentos que me levaram
a divergir do entendimento da douta maio-
ria, sem embargo de render & mesma o meu
permanente respeito.

Mandado de seguranga conira execugdio por parte de credor hipotechrio — Lei 7.661/45,

arts. 147, 149, 163 e 165.

A concordata preventiva ndo resolve os contratos bilaterais, Ela sé alcanca os
créditos sujeitos aos seus efeitos. Denega-se a seguranca.

Mandado de seguranga n.° 170/83 — Feira de Santana — Impetrante: Incobal S.A. — Im-
petrada: Dra, Juiza de Direito da 1.* Vara Civel e Registros Piiblicos da Comarca (T]BA).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de mandado de seguranga 170/83, da comar-
ca de Feira de Santana — BA, em que é
impetrante Incobal S.A. e impetrada a Dra.
Juiza de Direito da 1.* Vara Civel ¢ Regis-
tros Pdblicos da comarca, acordam os desem-
bargadores componentes das Camaras Civeis
Reunidas, & unanimidade de votos, integran-
do neste relatério de fls.,, em denegar a se-
guranga por ndo terem sido ilegais nem
absurdos os atos praticados pela D. Juiza
impetrada.

Em verdade, ndo tem qualquer razio a
impetrante. Demonstra-o simples leitura das
disposicbes da Lei de Faléncias, o Dec.
7.661/45. Pelo art. 147, a concordata conce-
dida obriga aos credores quirograférios. Se-
gundo o 149, a alienagdo de imével ou venda
do estabelecimento da concordatdria depende
do “consentimento expresso de todos os cre-
dores admitidos e sujeitos aos efeitos da con-
cordata”. Ainda no 163, disse o legislador que
o despacho de processamento da concordata

CONDOMINIO

preventiva alcanga os créditos sujeitos aos
seus ef_eitos; e, no 165, que a concordata
preventiva ndo resolve os contratos bilaterais.

Assim, credor hipotecério, nfo estava su-
jeito o Banco do Nordeste aos efeitos da
ccncordata, nada impedindo que fosse de-
mandada em Juizo a cobranga executiva do
que lhe era devido. Mesmo que, por absur-
do, se entendesse aplicdvel ao credor prefe-
rencial, isto €, nfio quirografério, a disposicéo
do art. 149, alcangaria ela apenas alienagdo
voluntéria, nunca a judicial ou forgada, sob
pena de aceitarse a agdo do particular im-
pedindo o funcionamento do Poder Judicidrio.

Nada tem de ilegal nem abusivo nos atos
de rejeicdo dos embargos e recebimento do
recurso no efeito somente devolutivo pela
Dra. Juiza impetrada, em virtude do proces-
samento da concordata da impetrante. A esta,
ndo falta somente liquidez e certeza do di-
reito, falta direito mesmo.

Sala das Sessbes, em 7 de maio de 1984
— Jorge Figueira, pres. — Manuel Pereira,
relator.

Averbagiio de divisio — Falta de prova de inexisténcia de condominio.

E licito ao conddmino, a qualquer tempo, exigir a divisdo do imdvel em comum,
mas esta ndo pode ser feita unilateralmente, porque nenhum co-proprietdrio poderd
alterar a coisa comum sem o consenso dos demais. Deverdo os interessados procurar
todos os proprietdrios e celebrar uma divisdo por escritura piblica ou por fim ao
condominio pelas vias judiciais (agdo de divisao).

Apelagio civel 311/83 — Imbituva — Apelantes: José Miguel Boiano e s/m. — Apelada:

a Justiga Piblica (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 311/83, de Imbituva, em
que sdo apelantes José Miguel Boiano e s/m.
e apelada a Justica Publica:

1. Tratase de pedido formulado por José
Miguel Boiano e s/m., perante o Juizo de
Direito de Imbituva, no sentido de ser aver-
bado no Registro de Imdveis daquela co-
marca a divisio de lotes adquiridos em con-
junto com outros proprietdrios, lotes estes
que compunham condominio, mas que, se-
gundo afirmam, atualmente se acham perfei-
tamente divididos. Pleiteiam, ainda, a aver-
bagiio das alienagdes feitas e referentes aos
desmembramentos efetivados.

A Promotoria de Justica, as fls., opinou
pelo indeferimento do pedido por entender

que ndo hd prova cabal nos autos de que
os imdveis ndo pertencem a condominio e
que, quanto & averbagio dos desmembra-
mentos j4 havidos, se trata de matéria pura-
mente administrativa, a qual, em principio,
independe de mandato judicial, pois cabe ao
Oficial do Registro Imobilidrio fazé-lo, desde
que ndc haja divida a respeito.

O Dr. Juiz de Direito, acolhendo a mani-
festagio do Dr. Promotor de Justiga, indefe-
riu o pedido de averbagdo, por ndo atender
as disposigdes legais.

Inconformados, os requerentes apelaram re-
novando seus argumentos, expendidos desde
a inicial, com a asseveragio de que os ape-
lantes ndo estdo pedindo a extingdo do con-
dominio, pois este inexiste, mas sim o reco-
nhecimento explicito do que existe hd 60
anos — iméveis delimitados que passaram
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por diversas sucessdes, todos reconhecidos e
sem embargos, jamais consistindo em condo-
minio.

Ao pronunciar-se sobre o apelo, a Promo-
toria de Justica opinou pelo improvimento da
apelagio e a douta Procuradoria Geral da
Justica, pelo Parecer 1.579/83, assinado pelo
eminente Procurador Dr. Brasilino de Lima,
manifestou-se, da mesma forma, pelo nio pro-
vimento do recurso para se confirmar a r.
sentenca de primeiro grau, por seus préprios
fundamentos.

2. O Dr. Juiz a quo, acolhendo a argu-
mentagdo do representante do Ministério Pé-
blico em primeiro grau, indeferiu o pedido
de averbagdo de inexisténcia de condominio
e de desmembramentos havidos,

Correto foi o julgamento, porquanto ndo
existem, nos autos, provas que convengam da
inexisténcia do condominio. Pelo contrério: a0
se¢ examinar as transcrigbes percebe-se que se
trata, realmente, de um condominio, onde
os donos e as metragens sdo certos, mas ndo
as localizagdes, divisdes ou confrontagdes, vez
que fazem parte de um todo.

Néo poderia, evidentemente, ter sido outra
a decisio que agora merece ser mantida,

Oportuna a afirmacio do Ministério Pg-
blico em primeiro grau:

“Se, inicialmente, foram havidas 4reas em
comunhdo — conforme rezam as transcri¢Bes

ns. 1914 e 7.429 — necessariamente teria
que haver uma posterior extingdo soliddria
¢ formal desse condominio para tornar vié-
vel a averbagio pretendida pelos  apelan-
tes” (fls.).

Ou, como assevera o Dr, Juiz a quo, em
sua r. sentenga recorrida:

“Os requerentes deverdo procurar todos os
proprictérios e celebrar uma divisdo por es-
critura pdblica ou pér fim ao condominio
pelas vias judiciais (agdo de divisdo).”

E ndo se diga, como se o fez 2s fls., que
tal exigéncia é excesso de formalismo e que
se impbe a “desburocratizacio” da justiga,
E que, se cabe e € licito ao conddmino, a
qualquer tempo, exigir a divisdo do imével
€m comum, esta ndo pode ser feita unilate-
ralmente porque nenhum co-proprietdrio po-
derd alterar a coisa comum, sem O consenso
dos outros (cf. arts. 928 e 929 do CC). Ha
que, antes de tudo e simplesmente, cum-
prir-se a lei.

Do exposto e entendendo que a matéria
néo exige maiores indagacdes, acordam os
Juizes da 3* Cémara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, por unanimi-

dade de votos, em negar provimento ao
apelo.

Curitiba, 24 de abril de 1984 — Maximi-
liano Stasiak, pres. — Henrique César, re-
lator — Schiavon Puppi.

DESCUMPRIMENTO DA OBRIGACAO — INCORPORADOR

Condominio —
devida — Lei 4.591/64, art. 43, II —

giodemdﬁoeonblmalcumuhdaeomperdasedmos—lndmizaﬁo

— Forga maior — Caso fortuito — CC,

arts. 1,056 ¢ 1.059 — CPC, arts. 20, § 3, e 21, paragrafo tunico.

Comprovada a responsabilidade do incorporador pelo descumprimento da obri-

, ndo edificando o imdvel na forma ajustada e retardando injustificadamente a
entrega da unidade auténoma, pago integralmente o prego, procede a agdo de rescisio
contratual cumulada com perdas e danos, na forma do art, 43, I, da Lei 4.591/64 ¢

plentes de contratos dessa natureza,

A crise econbmica e os altos indices inflaciondrios ndo constituem caso fortuito
ou motivo de forca maior que autorize a isencdo da responsabilidade para livrar

da reparagio.

Apelagido civel 20.827 — Balnedrio Camborid

— Apelante: Construtora e Comércio H.

Schultz & Cia. Ltda. — Apelados: Carlos Cesdrio Pereira e sim. Sandra Maria Cesdrio

Pereira (TJSC).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 20.827, da comarca de Bal-
nedrio Camborii (2.* Vara), em que € ape-
lante Construtora ¢ Comércio H. Schultz &
Cia. Ltda., sendo apelados Carlos Cesério Pe-
reira ¢ s/m. Sandra Maria Cesdrio Pereira,
acordam, em 2. Camara Civil, por votagdo
unfénime, conhecer do recurso e dar-lhe pro-
vimento parcial. Custas na forma da lei.

Trata-se de agdo de rescisio contratual
cumulada com perdas e danos, ajuizada, com
fundamento no art. 43, inc. II, da Lei
4591/64, por Carlos Cesirio Pereira e s/m.,
contra a Construtora e Comércio H. Schultz
& Cia. Ltda., porque nao houve entrega no
prazo avencado no contrato original — fir-
mado entre Ingo Victor Bronnemann e a
incorporadora ré —, da unidade habitacional
adquirida pelos requerentes, através de “ces-
sdo de direitos”.

Objetivam os autores — cientes de que
a requerida “é insensivel aos seus reclamos”,
no sentido de proporcionar um outro apar-
tamento ou custear as despesas relativas &
moradia, e, tendo em vista que o Edificio
Republica Argentina, no qual adquiriram re-
ferido imével, “ndo tem a menor possibili-
dade de ser concluido nos préximos 18 me-
ses” (fls.) —, a rescisio do contrato com a
devolugdo do valor recebido, atualizado até
a data do efetivo pagamento; a diferenga
entre o valor pago e corrigido e o valor atual
do apartamento; e a condenagdo ao paga-
mento de alugueres, em valor a ser arbitra-
do, além das custas processuais e honoririos

advocaticios de 20% sobre o valor da causa.

Instruem a inicial, os documentos de fls.

Citada (fls.), a iﬁcbrporadora apresentou
contestagdo (fls.), argliindo as preliminares,
reproduzidas no mérito, de falta de interesse

de agir e caréncia de agd#io. Alega ndo ter

havido mora ou inadimplemento de sua par-
te porque, prorrogado o prazo de entrega da
unidade compromissada, de acordo com o
termo de aditamento — doc. de fls., firmado
com o adquirente origindrio.

Fosse o caso de inadimplemento e rescisdo
— assevera a requerida — retornariam as
partes ao statu gquo ante, com a restituigio
pura ¢ simples da soma paga ou, em caso
de culpa do construtor, o ressarcimento dos
alugueres pagos durante o perfodo do retardo
e nido os valores pretendidos. Junta os do-
cumentos de fls.

Manifestagdo dos autores, as fls.

A sentenca (fls.), entendendo que o adita-
mento de fls., sem registro no Cartério com-

petente, “ndio tem qualquer valor juridico
oponivel pela ré contra os autores, tendo
estes interesse e legitimidade para a propo-
situra da demanda” (fls.), e que a ré “en-
contra-se em mora, nos exatos termos do art.
955, do CC, enquanto os autores efetuaram
o pagamento integral do imével”, julgou pro-
cedente o pedido, declarando a rescisio do
contrato e condenando a requerida no paga-
mento de perdas e danos a serem apurados
em liquidagio de sentenga, custas processuais
e honorérios advocaticios de 20% sobre o
valor dado & causa.

No apelo (fls.), reiterando razdes jA adu-
zidas, pleiteia a Construtora a reforma da
decisio de primeiro grau, sustentando que
a cessio de direitos do referido contrato
compreende também o aditamento de fls,
que prorrogou o prazo inicialmente fixado
para a entrega da unidade habitacional, de
31.5.83 para 30.11.84, inocorrendo a mora
imputada 2 apelante, “persistindo a falta de
interesse de agir ou a caréncia de agdo dos
apelados”.

Alega ainda a impropriedade da rescisdo
intentada, quando, “se induzidos a erro, ha-
veriam de propor a resolugdo da cessdo con-
tra o cedente, sem atingir o figurante per-
manecente” (fls.), e a improcedéncia da agdo,
pois o retardamento da entrega ndo constitui
motivo suficientemente grave a autorizar a
rescisdo contratual.

Devida a indenizagdo, postula sua redugdo
ao quantum desembolsado pelos apelados
com a cessdo, atualizado monetariamente e
acrescido dos juros legais, por compreende-
rem as demais verbas “lucros imagindrios ou
fantésticos” (fls.). Em relagdo & verba hono-

. téria, busca sua redugdo ao minimo legal,
" ou, atendida a sucumbéncia parcial, nos ter-

mos do art. 21, par. tnico, do CPC.

Oferecidas as contra-razdes (fls.), os autos
subiram.

Com efeito, a matéria colocada como pre-
liminar — falta de interesse de agir, ausén-
cia de condigbes para a agdo e impossibili-
dade juridica do pedido, o que levaria & ca-
réncia da agdo proposta — tudo acha-se en-
trelacado e se confunde com o mérito da
causa.

Nao hé, portanto, necessidade de serem
examinadas as argiiigdes preliminares em
separado.

Dos autos recolhe-se, de inicio e na parte
que mais interessa, que, firmada a cessdo de
direitos, os autores da agdo tornaram-se ces-
siondrios dos direitos relativos a4 promessa
de compra e venda do apartamento n. 2.002,
no Edificio Repiiblica Argentina, a ser edi-
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ficado pela ré. O ajuste relativo a cessio
fora firmado com Ingo Victor Bronnemann,
com o prazo de entrega, segundo o contrato
original, previsto para 31.5.83 (fls.). Surgiu,
porém, por parte da ré, que primeiro con-
tratara com o cedente Ingo Victor, a versido
dando conta da prorrogagio do prazo de
entrega, através de termos de um aditamento,
passando-o para 30.11.84.

Resta saber, em primeiro lugar, se os efei-
tos desse chamado aditamento de contrato
de promessa de compra e venda e constru-
¢80 de unidade autdnoma se projetam e re-
percutem sobre os direitos do cessionério.
Inobstante a conhecida abrangéncia da ces-
sdo de crédito, alcangando todos os direitos
€ restrigdes inerentes ao objeto do contrato
celebrado pelo cedente, desde que ausentes
disposicdes em contrério, o caso reclama res-
posta negativa a indagacdo, isto €, o adita-
mento, nesta hipétese trazida a julgamento,
ndo atinge os cessiondrios,

A sentenga impugnada bem abordou o
aspecto acima focalizado, partindo da reali-
dade tanto do contrato do adquirente Ingo
Victor com a Construtora como da cessio
entre Ingo Victor e os autores Carlos Cesé-
rio Pereira e s/m., que contou com a inter-
veniéncia da Construtora H. Schultz. Nio se
discutem esses negécios, na sua substincia.

Ocorre € que o contrato de cessdo porta
a data de 14.8.81 (fls.) enquanto o tal adita-
mento vem datado de 29.8.81 (fls.), mas com
as firmas reconhecidas somente a 17.8.83.
Ora, o instrumento de cessdo silenciou por
completo sobre detalhe tio importante e o
aditamento ndo foi levado ao registro pi-
blico para ciéncia de terceiros, nada exis-
tindo a indicar tivesse o novo adquirente
conhecimento da prorrogagio do prazo para
entrega do imével, assunto, repita-se, de
maior relevincia para quem investe na ven-
da de apartamento em construgdo ou ainda
por construir, nos edificios em condomfnio.
Mais comprova a assertiva a troca de cor-
respondéncia entre os litigantes, em junho de
1983, quando os adquirentes (cessionérios)
reclamavam do atraso e g incorporadora,
ainda que procurando se justificar, nada
aventou em relagéo a qualquer eventual pror-
rogagdo de prazo do contrato (fls.).

Também ndo foram observadas as disposi-
¢oes do art. 43, da Lei 4.591/64, pois a hi-
pétese é de entrega de unidade a prazo e
prego certos, impondo-se determinadas nor-
mas dirigidas ao incorporador. Sendo o in.
corporador uma empresa, diz em trabalho
sobre a matéria o magistrado paulista Alvaro
Luiz Damésio Galhanone, “inquestionével que

se submete aos mesmos riscos € & mesma
responsabilidade, com toda essa amplitude.
Como mentor, dono, impulsionador do em-
preendimento, tudo a ele é atribuivel”. E
conclui o ilustre juiz: “E no campo da res-
ponsabilidade civil que surgem, em sua maior
parte, os problemas relacionados com a cons-
trugdo de unidades auténomas em prédios em
condominio. Por conseguinte, a responsabili-
dade do incorporador, como dono de todo o
empreendimento, deve ser analisada & luz dos
preceitos que regem a responsabilidade das
empresas em geral. Nessa conformidade, e
para que ndo se frustrem os legitimos inte-
resses dos adquirentes, que inquestionavel-
mente merecem maior prote¢do, cumpre ana-
lisar com maior rigor os encargos atribuidos
a0 empresdrio. Tarefa essa que merece ser
confiada tanto & elaboragdo legislativa, como
& construcdo pretoriana” (RJTJSP, vol. 78,
pp. 13 a 25),

Niao cumpridas, pois, as obrigagdes de uma
das partes — no caso, o incorporador —
dando causa & rescisio do contrato, devers
o faltoso responder pelos prejuizos, indeni-
zando as perdas e danos comprovados (art.
1.056, do CC). A crise econbémica e os altos
indices inflaciondrios, que a todos atingem,
néo constituem caso fortuito ou motivo de
forca maior — para quem faz distingiio entre
os dois conceitos — que autorize a isengdo
da responsabilidade para livrar da reparacéo.

Presentes os trés requisitos considerados
indispensdveis — inadimplemento da obriga-
¢do, culpa do devedor pelo retardamento e
o dano causado — cabe identificar o que
estd por cumprir.

O gquantum a ser pago dependers de liqui-
dagdo da sentenga, definindo-se aqui apenas
as parcelas a serem incluidas na condenag@o.

Sobre o ressarcimento do valor pago, devi-
damente corrigido, nenhuma controvérsia; ca-
bivel, de igual forma, a indenizacio corres-
pondente ao aluguel, desde a data em que
deveriam os postulantes receber o aparta-
mento, porquanto as perdas e danos com-
preendem ndo s6 o efetivamentc perdido,
mas também o que razoavelmente se deixou
de lucrar (art. 1.059, CC).

Num ponto, porém, a sentenga estd a me-
recer leve reparo: quando incluiu a conde-
nacao no pagamento da diferenga da quantia
paga e corrigida e o preco atual do imével.
Tal parcela tem cariter abstrato e aleatério.
Nem se sabe quando estaria pronto o apar-
tamento, ou se chegard mesmo a ser con-
cluido, para se conhecer o seu valor real.
E, nem se pode afirmar que resultars dife-
renga. Ademais, desde que indenizada a im-
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portdncia paga para a construgéo, atualizada,
o acréscimo do valor relativo & unidade cons-
trufda poderia levar a uma dupla indeni-
zagdo.

Muito embora exclua-se a parte acima fo-
calizada, considerada minima do pedido, res-
ponde o inadimplente, por inteiro, pelas des-
pesas ¢ honorérios, a teor do art. 21, par.
Gnico do CPC. A verba honoréria, apesar
de impugnada no recurso, fica mantida no
percentual fixado, qual seja, o de 20%, tendo

DIVISAO

em vista principalmente os critérios do art.
20, § 3°, da lei instrumental. Inobstante o
razodvel valor atribufdo & causa, em casos
como o presente, a redugio dos honorérios
poderia até redundar em estimulo aos ina-
dimplentes de contratos desta natureza.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Ernani Ribeiro e Xavier
Vieira.

Florian6polis, 11 de setembro de 1984 —
Hélio Mosimann, pres. e relator.

Condominio — Homologagio — Desnecessidade.

S6 hd divisdo onde hd condominio. Havendo divisdo consensual por escritura
piiblica entre maiores capazes, a homologacdo é desnecessdria e indtil por redundante

e ndo exigida em lei.

Apelagio civel 20.056 — Curitibanos — Apelante: Comercial Eletron Lux Ltda., sucessora
de Madeiras Xavantes S/A — Apelada: Hemisul SIA — Empreendimentos Imobilidrios,
sucessora de Madeireira Teruchkin S/A Exportadora (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagéo civel 20.056, da comarca de Curi-
tibanos (1.* Vara), em que ¢ apelante Co-
mercial Eletron Lux Ltda., sucessora de Ma-
deiras Xavantes S/A, sendo apelada Hemisul
S/A — Empreendimentos Imobilidrios, suces-
sora de Madeireira Teruchkin S/A Exporta-
dora, acordam, em Terceira Cédmara Civil, a
unanimidade, ndo conhecer do agravo retido
e dar provimento parcial ao recurso. Custas
pela apelante.

Trata-se de Acdo de Divisio Judicial de
Imé6vel proposta por Comercial Eletron Lux
Ltda., sucessora de Inddstria de Madeiras
Xavantes S/A, dirigida a inicial 2 condé-
mina Hemisul S/A — Empreendimentos Imo-
bilidrios, sucessora de Madeireira Teruchkin
S/A Exportadora, com sede e foro em Porto
Alegre-RS, alegando ser possuidora de uma
4rea rural com 5.000.000m?, encravada no
imével denominado “Segredo”, no municipio
de Curitibanos, com as confrontagdes descri-
tas na inicial. A 4rea em questdo foi origi-
nariamente titulada por “titulo de concesséo
de terras do Estado de Santa Catarina” e
adquirida através de diversas transcrigBes
(discriminadas a fls.), até a integralizagdo que
Airton ¢ Genir Stieves fizeram & suplicante,
conforme termo da transcricdo das transmis-
sbes n. 22.588, fls. do Livro 3-T, do Registro
de Iméveis da comarca.

Salienta que o imével constitui-se de um
todo individuado, auténomo e discriminado

dos que lhes sdo contfguos, possuindo alguns
ranchos na parte norte e leste, e, por ser em
comunhdo, forma anormal de propriedade e
fonte perene de rixas e litigios, € que o su-
plicante fez inimeras tentativas para divisdo
com o condémino Jucundino Perrone de Liz,
entretanto, ndo conseguiu &xito no seu inten-
to. Assim, como ndo tem mais interesse na
comunhdo e necessitando de sua parte para
reflorestamento, impGe-se a divisdo da drea,
j4 que ndo existe qualquer impedimento legal
ou material & sua pretensdo, que se funda
num justo titulo de propriedade e preenche
os requisitos exigidos para a acdo de divisdo.

Requer, a final, dividida e partilhada judi-
cialmente a propriedade em comum, seja
adjudicada & suplicante ¢ 4 condémina cita-
da a parte que lhes couber. Juntou os do-
cumentos de fls. Nomeados os peritos para
levantamento do condominio, prestaram com-
promisso a fls.

Contestando a agdo, a Madeireira Teruch-
kin S/A Exportadora aduz que a inicial ndo
exprime a verdade. Sustenla que, por escri-
tura piblica de compra e venda, adquiriu
em 28.12.67 de Jucundino Perrone de Liz e
s/m., tendo como assistenie e anuente da
transagio a autora, a maior drea do imdvel
“Fazenda Segredo”, contendo 23.327.467m?,
com as confrontagdes discriminadas a fls. e
conforme escritura a fls.

Alega, também, que as divisas do quinhdo
adquirido ficaram plenamente limitadas, alids
com a concordincia da conddémina autora,
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bem como ficou delimitada a divisa na parte
leste do imével, definindo assim o quinhdo
de cada condémino em partes determinadas
até posterior homologagio judicial a ser pro-
movida em conjunto pelas partes.

Esclarece, ainda, que pela clfusula “d” da
escritura de compra e venda (doc.), firmado
entre a suplicante e Jucundino Perrone de
Liz, foi convencionada a medigdo e divisdo
do quinhdo de propriedade da Industria de
Madeiras Xavantes S/A. Entretanto, com a
morte do vendedor Jucundino Perrone Liz,
foram tomadas medidas judiciais com o fim
de compelir os herdeiros a cumprir o com-
promisso, resultando no acordo entre a supli-
cante ¢ os herdeiros, no qual o compromisso
da divisdo passou a cargo do suplicante, con-
forme se comprova com o termo de tran-
sacio devidamente homologado neste Juizo.
Ora, estando na posse das terras passou a
ocupé-las, fazendo derrubadas e refloresta-
mento, construindo moradias para os seus
empregados, contratando, inclusive, um agri-
mensor para proceder a planta do imével,
fazendo constar da mesma, em linha sepa-
rada, o quinhdo do outro condémino, obser-
vados os limites anteriormente acordados en-
tre as partes, por reconhecer a outra con-
démina — Indistria de Madeiras Xavantes
S5/A — a parte do imével que efetivamente
adquirira de seus sécios.

Requer se proceda a divisdo do imével na
forma e condigdes ja convencionadas entre
os conddminos, constantes da escritura pi-
blica de compra e venda a fls. Acostou 2
contestagio os documentos de fls.

Falando sobre a contestagdo, a autora aduz
que a citada escritura ndio tem valor, mesmo
com a anuéncia de um dos diretores, por-
que inexistem: homologagdo judicial; memo-
rial descritivo com a planta assinada pelos
peritos e agrimensor; registro ou averbagdo
da dita escritura & margem da transcrigio; e
poderes para Airton Stieves, na qualidade de
diretor, assumir ou gravar iméveis da socie-
dade, porque ndo autorizado pelo estatuto.

Especificadas as provas, foi proferido o
despacho saneador, que restou irrecorrido,
tendo os peritos prestado compromisso a fls.

A contestante agravou nos autos do despa-
cho de fls, tendo sido o mesmo mantido
pelo MM. Juiz a fls.

Na audiéncia de abertura da pericia as
partes manifestaram-se sobre os laudos, ane-
xados a fls.

Em face da certiddo de fls., que dava conta
haver o imével em divisdo sido arrematado
pela comercial Eletron Lux, o MM. Juiz, em
despacho a fls., com a concordéncia da auto-

ra, considerou-a parte ilegitima, julgando-a ca-
recedora da agdio e extinguindo o feito.

A Comercial Eletron Lux Ltda., na quali-
dade de sucessora, requereu vista e apelou
da sentenga que julgou extinto o processo.
A parte contrdria manifestou-se, tendo a 3.
Cémara Civil deste Tribunal julgado proce-
dente o apelo, determinando o prosseguimen-
to do feito.

Realizada nova pericia a fls., as partes se
manifestaram e, apés ouvidas as testemu-
nhas por precatéria e em duas audiéncias,
os litigantes apresentaram memoriais ratifi-
cando os termos da inicial e contestagdo.

Sentenciando, o Magistrado julgou a autora
Comercial Eletron Lux Ltda., sucessora de
Madeiras Xavantes S/A, carecedora de agdo,
condenando-a ao pagamento das custas, fixan-
do em 10 saldrios minimos regionais os ho-
nérdrios do perito e dos advogados da ré e
em 5 os do advogado falecido, Alziro da
Mota Santos.

Assim decidiu o Julgador, por entender que,
tendo sido a escritura piblica lavrada em
28.12.67 e recebida em 3.2.69, portanto, ha
mais de ano apds sua lavratura, a Comercial
Eletron Lux ao arrematar o imével em
22.12.76 deveria ter conhecimento do anda-
mento do presente feito.

Inconformada, recorreu a autora, susten-
tando, inicialmente, que a r. sentenca afas-
tou-se totalmente dos pedidos, ndo contribuin-
do com a prestagio jurisdicional pretendida.
Ora, a apelante, por sua antecessora, reque-
reu expressamente “dividida e partilhada ju-
dicialmente a propriedade em comum, requer
seja_adjudicada & suplicante ¢ 2 conddmina
citada a parte que lhes couber” (sic, fls.);
j4 a apelante peticionou, verbis: “Que assim
exposto pede e espera de V. Exa. se digne
determinar ao agrimensor nomeado por este
Juizo — Walter Schlup — com o qual a
suplicante concorda inteiramente, para proce-
der & divisfo do imével” (sic, fls.). Justifica
que a divisdo requerida pela apelante também
o foi pela apelada, o que implica confissdo
quanto & necessidade de desfazerse do con-
dominio. Logo, o julgamento desvirtuou os
pedidos em sua natureza e finalidade, como
ainda negou o direito de pleitear a divisdo,
que a prépria apelada reconhece, o que ¢
inaceitdvel.

Insurge-se, também, contra a parte conde-
natéria da sentenga pleiteando sua redugado
para 20% do valor da demanda, pois entende
que a mesma foi punitiva ao condenar o
apelante a0 pagamento nada menos que 25
saldrios minimos a titulo de honorsrios. Ain-
da mais, que os honorérios do perito j4 ha-
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viam sido fixados em Cr$ 35.000,00 (recibo
as fls.).

Quanto ao patrono falecido, este foi subs-
tituido e, consoante tese abragada por essa
Colenda Corte, em aresto da lavratura do
eminente Des. Osny Caetano, verbis: “Os
honordrios destinam-se & parte vencedora e
ndo ao seu patrono, pois este perceberd o
que ajustou com o seu cliente” (JC, 26,
p. 168).

No mérito, sustenta que a divisdo deve ser
julgada procedente, pois que a ninguém €
‘dado permanecer numa comunhdo contra a
sua vontade. Transcrevendo trechos de depoi-
mentos (fls.), concluiu o apelante que a sen-
tenca deve ser anulada, para entdo, vencida
a fase demarcatéria, cumpra-se a partilha
geodésica com a execugdo da divisdo e sepa-
racdo dos quinhdes de conformidade com o
trabalho efetuado pelo expert do Juizo. Assim
ndo entendendo o ilustre Julgador, seja jul-
gado procedente o pedido nos termos da
exordial, procedendo-se a divisio do imével,
separando-se o quinhdio da apelante, bem
como, seja revista a verba honordria para
fixdla em 20% sobre o valor da demanda.

O recurso foi contra-arrazoado.

Pelo acérdao de fls., a Camara convericu
o julgamento em diligéncia e, cumprida esta,
retornatam os autos. E o relatdrio.

Preliminarmente: & decidida a sorte do
agravo retido requerido a fls. ¢ por termo
tomado a fls. A apelada, ndo usando da
faculdade que lhe confere o artigo 522, § 1.°
do CPC, a ele renunciou.

No mérito, a sentenga estd correta. A ape-
lada disse expressamente nas suas contra-ra-
¢oes de apelagdo, desfazendo equivoco da
apelante, que ndo concordava com a divisdo,
porque ndo hd o que dividir.

O processo comegou sob a égide do CPC/39
e ali, no art. 441, somente se admitia divi-

dir 0 que era comum. Idem, art. 946, II
do CPC/73.

A sentenga, ao tratar adequadamente do pro-
blema da divisdo, enfrentou assim a questdo:

“Quando citado o condémino, este veio aos
autos e juntou documento comprovando que
a divisio do imével j4 havia sido estabele-
cida por escritura pablica, juntando traslado
da mesma. E uma escritura publica de com-
pra e venda entre Jucundino Perroni de Liz
e s/m. como vendedores e Madeireira Te-
ruchkin S/A, compradores, e um diretor da
firma Ind. de Madeiras Xavantes S/A, como
interveniente, acordando este com a compra
e venda, e, também, com a divisio do imé6-

vel e localizagio do quinhdo da empresa
que representava. Estabeleceu-se, ainda na
mesma escritura, diversos compromissos, den-
tre og quais o de promoverem a abertura de
cercas ¢ aviventagdo de divisas, como tam-
bém o de: ‘d) A promoverem em seguida,
a medicio e a divisdo do quinhdo com a
area de 5.000.000m® de propriedade da firma
anuente Ind. de Madeiras Xavantes S/A, que
antes se achava em comum com as terras
da primeira gleba descrita na Cldusula 1.,
ficando este quinhéo dividido e destacado da
gleba mencionada na parte leste, & esquerda,
bem como fica dividida e separada a pri-
meira drea negociada de 23.327.467m?, com
o que a mencionada firma interveniente con-
corda plenamente, assume o solene compro-
misso, por si e seus sucessores, de respeita-
rem a todo tempo a divisdo ora convencio-
nada’,

“O comprador — nesta escritura piblica
de compra e venda — teve a cautela de
evitar o condominio que jd vinha se arras-
tando por longos anos de conflitos, confor-
me informam as testemunhas ouvidas, e para
evitar que o co-proprietdrio viesse de argu-
mentar sua pretericio na compra do quinhao
— pois teria o prazo de 6 meses para fazer
valer sua preferéncia — o chamou como
‘interveniente’ no contrato piblico de com-
pra e venda, fazendo inserir cldusulas que
dividem e localizam o imével da autora.

“Para Washington de Barros Monteiro —
Curso de Direito Civil — 3.° vol. — Direito
das Coisas — Ed. Saraiva, 1970, p. 211, ‘A
divisdo pode ser amigdvel ou judicial. Efe-
tua-se a primeira por escritura ptblica, em
que intervenham todos os condéminos, desde
que maiores ¢ capazes’.

“Houve a escritura publica entre maiores
e capazes com pessoas juridicas, por seus
representantes.

“Assim, ndo hd que se falar em divisdo
quando a co-propriedade ji se encontra des-
feita. Afirma a suplicante que a divisdo nao
foi homologada por sentenga. Tal s6 se faz
necessdria quando da agdo da divisio. Da
forma como foi estabelecida, por contrato
entre as partes em forma piblica, ndo se
cogita de homologacdo por sentenga, Ppois
ndo se encontra sub judice.

“Segundo prova testemunhal colhida, fo-
ram os quinhdes localizados e abertos os
rumos, existindo os tapumes divisérios que
delimitam as duas glebas.

“Qs laudos periciais nos dio conta de que
as glebas j& sdo distintas e separadas por
cercas. Ndo nos € licito apreciar nesta agdo
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da validade ou ndo de tal escritura pablica.
Para tal existe o remédio juridico préprio.

“A fls.,, sublinhei em vermelho, a afirma-
tiva do perito de que houve a divisdo e loca-
lizagdo das duas glebas. A fls., o depoimento
do wgrimensor Walter Schlup, o qual afirmou
que realizou a planta-documento de fls., divi-
dindo a Fazenda Segredo, de acordo com as
partes, de um lado o Dr. Osni Granemann
de Souza, representando a firma Teruchkin,
e de outro lado um irmdo de Ovidio Stieves,
representando a firma Xavantes. Que tal
linha diviséria foi elaborada no mapa e, pos-
teriormente, transferiu tal linha para o campo,

“A testemunha Airton Stieves, fls., afirmou
que representou a firma Xavantes na layra-
tura da escritura e tinha poderes para fazélo.
Que, por tal escritura as linhas e divisas
da firma que representava seriam respeita-
das, tendo a Teruchkin e Jucundino assumido
0 compromisso de entregarem a parte da
Xavantes devidamente delimitada, pondo fim
ao condominio existente.

“A testemunha Vergilio Alves de Moraes,
velho meirinho de nossa comarca, fls., afir-
mou que com mais trés policiais acompa-
nharam a divisdo da fazenda, com a aber-
tura das divisas e construcio de cercas.

“A escritura piblica foi lavrada em 28.12.67.
A agéo de divisdo foi distribuida em 31.1.69
e recebida em 3.2.69. Portanto, hd mais de
ano apds ter sido lavrada. A Comercial Ele-
tron Lux adquiriu, por arrematagdo, em
22.12.76, conforme certiddo de fls. Deveria
ter conhecimento do andamento deste feito.”

DUPLICIDADE DE REGISTRO

Quando a apelante adquiriu o terreno aqui
litigioso, em hasta piblica, o mesmo j4 estava
dividido ¢ a escritura da divisdo formalizada
€ transcrita. Nao havia, como ndo hd, co-
munhfo, a partir do momento em que os
interessados primitivos, por acordo, dividiram
o imével, tanto que a agdo conseqiiente teve
por escopo somente a localizagdo da gleba.

E, havendo divisdo consensual por escritura
ptblica entre maiores capazes, a homologagdo
¢ desnecessdria e indtil por redundante e
ndo exigida em lei.

O magistrado também afastou judiciosa-
mente as questGes cujo deslinde préprio néo
seria aqui, isto &, se o subscritor da escti-
tura de divisdo tinha ou ndo poderes para
fazé-lo.

O valor dado & causa ndo foi impugnado
e, por isto, ele prevalece, mesmo porque “os
honordrios destinam-se & parte vencedora, e
ndo a seu patrono, pois este perceberd o
que ajustou com seu cliente” (Jur. Cat.,
26/168).

Por isto, a condenagiio em honorérios, tal
como na sentenga, nido pode prevalecer, e
somente nesta parte a apelagio é provida,
para fixé-los em dez (10) salirios mfnimos.
regionais os honordrios do perito ji estfio:
pagos (fls)).

Participaram do julgamento, com votos ven-

cedores, os Des. Nelson Konrad e Wilson
Guarany.

Florianépolis, 5 de junho de 1984 — May
Filho, pres. e relator.

Registro de carta de arrematacio de imével com duplo registro — Impossibilidade — Susci-
tagao de divida — Finalidade — Lej 6.015/73, art. 198 ¢ segs, — Principio da presuncdo

— CC, art. 859 — Principio de continuidad .

Impmsive{ registro de carta de arrematacio de imdvel com duplo registro.
O procedimento de divida (art. 198 e segs. da Lei 6.015/73) nito se destina,
normalmente, ao cancelameito de registro imobilidrio e outras providéncias corretivas,

devendo os interessados ser remetidos Qs

vias judiciais ou administrativas adequadas,

A presungdo de veracidade do registro, contida no art. 859 do CC, desaparece

quando hd duplicidade; conseqiiéncia

€ a impossibilidade de prética de qualquer

ato em qualquer das correntes filiatérias, até que, na via adequada, se decida pela

prevaléncia de uma ou de outra,
PROMESSA DE CESSAOQ

Registro de carta de arrematacio de imdveis cujo dominio total ndo possuiam os executados

— Impossibilidade.

Se os executados eram tdo-somente

titulares de direitos de cessiondrios de pro-

messa de cessio de direitos de compromissdrios compradores de uma fragdo ideal
de dois iméveis, nio podiam transmitir dominio que ndo possuiam, ndo cabendo,
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pois, a expedigdo de carta de arrematacdo dos dois imdveis por inteiro, a qual ndo

poderia ser registrada.

Apelagio civel 4.0940 — Sdo Vicente — Apelante: Sebastidgo Tavares de Oliveira —
Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 4.094-0, da comarca de Séo
Vicente, em que é apelante Sebastidio Tava-
res de Oliveira e apelado o Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, negar
provimento ao recurso, com recomendag@o.

1. O registro da carta de arremataciio ex-
pedida em favor do apelante foi indeferido
pela MM. Juiza porque, acolhidas as razoes
do oficial, os iméveis estdo registrados em
nome de terceiros.

Sustenta o recotrenie que Os registros re-
feridos pelo oficial séo nulos ¢ pleiteia seu
cancelamento. Na impugnacdo mostrara as
duas correntes filiatérias que se formaram a
partir da transcrigio 2.954, do 1. Cartério
de Registro de Iméveis de Santos, em nome
de Anna Maugeri Adinolfi. Teria esta alie-
nado os dois lotes (ns. 248 e 249) a Carmine
Iannelli, de acordo com a transcrigdo n. 7.164,
do 1.° Cartério de Santos, feita em janeiro
de 1935. Depois, Carmine teria compromis-
sado os mesmos lotes, juntamente com outros
iméveis, a Jerénimo, Natalino, Teodoro e
Adelelmo, dando origem a inscrigdo 5.837,
do 3° Cartério de Santos. Pela averbagéo 9,
3 margem desta inscrigéo, Jerdnimo prome-
teu ceder seus direitos sobre os dois lotes a
Edson Becker Pedroso e este, pela averba-
¢do 14, cedeu seus direitos a Nelson Geno-
vese e s/m., Marilia Genovese.

Nao obstante essa cadeia filiat6ria, o Car-
tério de Sao Vicente teria registrado a venda
dos mesmos lotes 248 e 249, feita por Anna
Maugeri a Joaquim Francisco Marques ¢ Luiz
Caivalho Amante, com origem na transcrigéo
2.954, do 1.° Cartério de Santos. As trans-
crigdes abertas para essa venda (39.003 e
39.004) datam de abril de 1972. A divisdo
feita entre Joaquim e Luiz ensejou a aber-
tura das matriculas 52.267 e 52.262, nas quais
estio os registros invocados pelo oficial para
recusar a carta de arrematagao.

O apelante, sem negar a impossibilidade de
registro de seu titulo nessas matriculas, pos-
tula seu cancelamento como conseqiiéncia do
cancelamento das transcrigdes 39.003 e 39.004.

2. A duplicidade de registros é evidente.
Sobre os mesmos iméveis, hé, contradizen-

dose, a inscrigio 5.837, ligada 2 transcrigdo
22477, do 3.° Cartério de Santos, e os re-
gisttos nas matriculas 52.267 e 52.262. Em
outras palavras, de acordo com o registro,
sio proprietdrios dos dois lotes Carmine
Iannelli, Luiz Carvalho Amante (lote 248) e
Joaquim Francisco Marques (lote 249), sem
que entre o primeiro e cada um dos dltimos
haja condominio.

O procedimento de divida ndo se destina,
normalmente, ao cancelamento de registro
imobilidrio. Embora seja um procedimento
administrativo, “a ddvida supde dissenso
atual ou virtual entre pretensdo concreta a
atos de registro e resisténcia do 6rgdo com-
petente” (Ac. 279.307, Santos, 12.3.79, Des.
Andrade Junqueira) e ndo se presta “para
providéncias corretivas do registro imobilia-
rio” (Ac. 279.328, Santos, 12.3.79, Des. An-
drade Junqueira).

Essa a interpretagio que tem sido dada
aos arts. 193 e segs. da Lei 6.015/73, que
cuidam da tramitagio do procedimento de
divida, por este Conselho Superior da Ma-
gistratura.

E certo que em alguns casos especialissi-
mos houve decisdes que serviram a corregdo
ou cancelamento de registros, mas forga €
convir que na maioria deles os interessados
tém sido remetidos &s vias judiciais ou admi-
nistrativas adequadas, com a reserva da ddvi-
da no Registro de Iméveis para solucionar,
apenas, o dissenso entre a pretensdo con-
creta a atos de registro e a resisténcia do
6rgdo competente.

3. Negada a possibilidade de cancelamento
dos registros aparentemente desprovidos de
filiago, permanecem as duas correntes filia-
térias, ambas com elos soltos, a permitir a
continuagdo, Serd licito entdo permitir que
os titulares desses registros contraditérios fa-
gam uso da disponibilidade que, verdadeira-
mente, apenas um detém?

A resposta hd de ser negativa.

A regra do art. 859 do CC, autorizadora
do principio da presungio, ndo pode ser cha-
mada por nenhum daqueles titulares dos re-
gistros duplos. A presungéio de que o direito
pertence aquele em cujo nome estd registra-
do nd@o pode conviver com o duplo registro.
Seria ilégico raciocinar com a presungdo fa-
vorecendo, ao mesmo tempo, duas pessoas
cujos direitos nfio podem coexistir. Em ou-
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tras palavras, a presungfio de veracidade do
registro desaparece quando hé duplicidade.

A conseqiiéncia é a impossibilidade de
pritica de qualquer ato em qualquer das
correntes filiatrias, até que, na via adequa-
da, sz decida pela prevaléncia de uma ou
de outra.

Releva observar que ndo se estd afirman-
do a possibilidade de “bloqueio” das corren-
tes filiatérias. Surge ele como conseqiiéncia
inevitdvel da perda da presungso.

Assim, ainda que o titulo apresentado pelo
apelante ndo padecesse de outros vicios, o
registro haveria de ser negado.

4. A carta de arrematagio ostenta, toda-
via, defeito que, desconsideradas as outras
razGes expostas, fecharia as portas do Regis-
tro de Iméveis,

O apelante arrematou o imével todo, mas
os executados eram tdo-somente titulares de
direitos de cessionirios de promessa de ces-
sdo de direitos de compromissirios compra-
dores de uma fragiio ideal dos dois imdveis.

EMBARGOS DE TERCEIRO

Pela inscrigio 5.837, Jer6nimo era compro-
missério comprador de 2/6 dos lotes 244 e
253; pela averbagdo 9, & margem dessa ins-
crigdo, Jerbnimo prometeu ceder seus direi-
tos sobre os lotes 248 e 249 a Edson Becker
Pedroso; finalmente, pela averbagio 14,
Edson cedeu seus direitos a Nelson Geno-
vese e Marilia Genovese (fls.). Ndo podem
estes diltimos transmitir dominio que ndo tém.

5. Determina-se, outrossim, seja apurado
na Corregedoria Permanente da Comarca, em
procedimento adequado, o motive da dupli-
cidade dos registros e eventual responsabili-
dade dos funcionérios que praticaram os atos
irregulares.

6. Por todo o exposto, acordam negar pro-
vimento ao recurso.

Custas ex lege.

Sdo Paulo, 24 de junho de 1985 — Bruno
Affonso de André, pres. do Tribunal de Jus-
tica — Marcos Nogueira Garcez, corregedor
geral da Justica e relator — Nelson Pinheiro
Franco, vice-pres. do Tribunal de Justica.

Penhm—&nﬂodeompnemdaquuﬂveioaobjemdepnnougiomap&
o registro da penhora — Descabimento de embargos de terceiro.

Descabem, para constituir a penhora, embargos de terceiro por parte de com-
prador na posse do imdvel, mas cujo contrato de compra e venda, por falta até de
Prenotagio, ndo era oponivel erga omnes quando o bem foi penhorado.

Embargos de terceiro possuidor sé
nhora, turbacdo ou esbulho da posse

sdo cabiveis quando hd, em virtude da pe-

sobre a coisa penhorada, e ndo quando isso

nao ocorre, hipltese em que os embargos sé poderiam visar & descgnstituip&'a. da
penhora que teve por objeto bem que nio era do devedor. RE conhecido e provido.

Recurso Extraordindrio 101.546-2 — Sdo Paulo — Recorrente: Banco Bandeirantes S/A
— Recorrido: Dun & Bradstreet Informagdes Comerciais Ltda. (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Ministros da 2* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata do julgamento e das notas taquigrificas,
por unanimidade de votos, conhecer do re-
curso e darlhe provimento.

Brasilia-DF, 13 de margo de 1984 — Djaci
Falc@io, pres. — Moreira Alves, relator.

RELATORIO

O Sr. Min. Moreira Alves — E este o teor
do acérddo recorrido (fls.):

“Acordam, em 3* Cimara do 1.° Tribunal
de Algada Civil, por votagdo unénime, dar

provimento ao recurso para os fins que cons-
tardo do acérdao.

1. “Interpbs Dun & Bradstreet Informa-
¢Oes Comerciais Ltda. embargos de terceiro
em execugdo proposta por Banco Bandeiran-
tes 8/A contra Sérgio Thomé, onde se sujei-
taram a constricio os conjs. 506 e 507 do
Edificio Winston Churchill, adquiridos pela
embargante por escritura pablica de 22.9.80,
ndo registrada de imediato em razio de dé-
bito municipal existente, apenas prenotado o
titulo, tomados os cuidados indispensdveis na
aquisicdo, enquanto o processo executério se
iniciou apenas em 7.7.81, realizada escritura
de retificagdo e ratificacio, e, quando se tor-
nara vidvel o registro, encontrou inscrita a
penhora, o que ocotreu em 21.9.81.
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A contestagdo aludiu a inexisténcia de trans-
feréncia de dominio, inexistente transcrigfo.

A r. sentenga desacolheu os embargos, in-
vocando a orientagdo do STF, ndo obstante
esteja a embargante na posse do imdvel,
porque em embargos ndo hé discussao de
posse, fundada a execugdo em aval de alie-
nante, com o que impds a honordria de 20%
(um milhdo de cruzeiros).

O apelo da embargante argiii que razodvel
seria a sentenga se fosse ela simples promi-
tente-cessiondria, inexigivel o registro quando
a oposigdo & penhora estd fundada em pos-
se. Excessiva foi a honordria.

Com resposta e preparo, subiram.

2. A escritura foi levada a efeito por ins-
trumento publico. Figuraram como alienantes
os devedores, avalistas que eram de débito
de empresa. A penhora ocorreu em 17.7.81
e a prenotagdo foi obtida em 21.1.82, fls.

A escritura definitiva transferiu toda a
posse & embargante, fls.

Para Serpa Lopes o instituto processual dos
embargos de terceiro “recebeu tratamento que,
em dados casos, o torna perfeitamente in-
cluido na categoria das aglOes possessdrias”.
Invoca Paula Batista para quem os “embar-
gos sdo uma agdo de intervengdo formada
por um terceiro, que ndo foi parte na causa,
em defesa de seus bens contra execucdes
alheias: res inter alios acta” (Curso de Di-
reito Civil, vol. VI, n. 126).

Demonstra que o Regimento 737 exigia
como pressuposto posse associada a titulo de
dominio, razdo de ser da denominagdo: “ter-
ceiro senhor e possuidor” (ibidem).

O estatuto processual de 1939, prossegue,
modificou-lhe a estrutura. “O embargante,
em face dele, tanto pode invocar o seu do-
minio como a sua posse” (p. 212).

L Conseqiientemente, os embargos de
terceiro senhor ou possuidor apresentam um
aspecto bizarro: podem pertencer & categoria
dos remédios petitérios, se cogitam exclusi-
vamente do dominio; misto se do dominio
e da posse conjuntamente, Ou puramente
possessdrio, se nele apenas se cuidou de pos-
se que se acusa turbada pela medida judicial”
(ibidem).

Mas aponta dado sumamente importante:

“Todavia, num ponto substancial os embar-
gos de terceiro senhor ou possuidor se afas-
tam fundamentalmente de um dos caracteris-
ticos das agdes petitrias, destinadas todas
elas & tutela da propriedade: é a limitagdo
da eficdcia da res judicata neles contida.
Como bem observou E. Tullio Liebman, os

embargos de terceiro dao lugar & cognigdo
suméria, e a decisdo nio prejudica definiti-
vamente os direitos do terceiro, que poderd
em qualquer caso defendélos em processo
ordinédrio. Adotando o principio constante de
um acérddo de 10.1.44, do Tribunal de Ape-
lagdo de Sdo Paulo (Revista Forense, vol.
98/378), o eminente processualista entende a
lide nos embargos como limitada & exclusdo
ou inclusdo da coisa na execugdo e ndo aos
direitos que caibam ao terceiro sobre a coi-
sa...” (pp. 212-213).

3. E o atual CPC deixou perfeitamente
delineada a mesma configuragdo, com o des-
tacar o ponto crucial no § 1° do art. 1.046
do CPC:

“Os embargos podem ser de terceiro senhor
e possuidor, ou apenas possuidor.”

No presente caso a posse hd de ser tida
por bem configurada. O dominio evidente-
mente nao, néo obtido o registro em tempo
hdbil, apenas prenotado o titulo quando jé
estava registrada a penhora, ou seja, nao
obtida a transcrigio de forma a ver a em-
bargante assegurado o dominio.

Pertencente o dominio aos devedores, ndo
se poderia impedir fossem os direitos atinen-
tes ao titulo, objeto da penhora, sem que
com a improcedéncia dos embargos se pu-
desse ter por configurado o efeito diplice
contido nas possessrias normais, ou seja, por
negado o direito & exclusdo do bem da pe-
nhora, ndo quer isso significar que esteja o
juizo a firmar uma ilegitimagdo da embar-
gante a manter-s¢ com a posse, obtida, como
foi visto, por titulo hébil, justa, em conse-
giliéncia, a posse e de boa fé.

Assim, o que se exclui da constrigio £
exatamente a posse, corretamente defendida
pela embargante, que, para perdé-la, por se
haver legitimado para ela, h4 de suportar a
competente a¢do ordindria cabivel, de cardter
petitério, ainda que proposta por eventual
arrematante em hasta piblica.

Ora, se isso ocorre os embargos sdo aco-
lhidos, porque o que se evidenciou & que
houve a alienagdo, ndo ocorreu ela em frau-
de a credores, e ndo ineficaz o contrato la-
vrado muito antes por escritura piiblica,
quando sequer vencido o débito de que eram
os alienantes simples avalistas, ou seja, de-
pendente a responsabilidade existente, sem
obrigacdo origindria, de eventual frustragdo
de pagamento pela avalizada.

Com isso o provimento é total, cominada
a honordria & apelagio de cingiienta mil
cruzeiros.

Ante o exposto, dé-se provimento.”
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Interposto recurso extraordindrio, foi ele
admitido pelo scguinte despacho (fls.):

“1. Cuida-se de embargos de terceiro opos-
tos em agdo de execucgdo visando livrar da
constricao judicial conjuntos de edificios pe-
nhorados.

A sentenga de fls. julgou-os improcedentes,
declarada subsistente a penhora, arcando a
embargante com o pagamento das custas pro-
cessuais e verba honordria de 20% sobre o
valor da causa, ¢ que serdo devidamente atua-
lizados na forma da Lei 6.898/81.

A E. 3* Camara deu provimento ao re-
curso, por votagio undnime (fls.).

Inconformado, o exeqiiente recorre extraor-
dinariamente, com suporte no artigo 119, inc.
III, alineas “a” e “d” da Lei Maior. Alega
negativa de vigéncia aos arts. 530, I, 531,
533 e 860, par. Unico do CC, e aos arts.
172, 174 e 182 da Lei 6.015, de 31.12.73,
posto ser o requisito da transcri¢do do titulo
aquisitivo de bem imével conditio sine qua
non para o adquirente fazer valer sua qua-
lidade, além do que, o contrato sem trans-
cricho resulta em direito pessoal e jamais
em direito real. Traz para confronto do dis-
sidio os RREE 87.958 in DJU de 16.3.79,
p. 1.874, 92.743 in DJU de 26.9.80, p. 7.428,
as Ap. 2.352, TADF in Arquivo Judicidrio,
vol. 77/385 e 717 in RF 93/110, o ac6rdio
do TFR 57.132 in DJU de 5.12.79, p. 9.128
e o ERE 98.696 in DJU de 14.9.79, p. 6.845.

Nao houve impugnacio.

2. Ao analisar a controvérsia, consignou o
v. acérddo recorrido:

“No presente caso a posse hd de ser tida
por bem configurada. O dominio evidente-
mente ndo, ndo obtido o registro em tempo
hébil, apenas prenotado o titulo quando ji
estava registrada a penhora, ou seja, ndo obti-
da a transcricBo de forma a ver a embar-
gante assegurado o dominio.

Pertencente o dominio aos devedores, nao
se poderia impedir fossem os direitos atinen-
tes ao titulo, objeto da penhora, sem que
com a improcedéncia dos embargos se pu-
desse ter por configurado o efeito diplice
contido nas possessérias normais, ou seja, por
negado o direito 2 exclusio do bem da pe-
nhora, ndo quer isso significar que esteja o
juizo a firmar uma ilegitimagio da embar-
gante a manter-se com a posse, obtida, como
foi visto, por titulo hébil, justa, em conse-
qiiéncia, a posse e de boa fé.

Assim, o que se exclui da constrigio &
exatamente a posse, corretamente defendida
pela embargante, que, para perdéla, por se
haver legitimado para ela, hd de suportar a

competente a¢do ordindria cabivel, de cari-
ter petitério, ainda que proposta por even-
tual arrematante em hasta publica.

Ora, se isso ocorre os embargos sdo aco-
lhidos, porque o que se evidenciou é que
houve a alienagdio, ndo ocorreu ela em frau-
de a credores, e nao ineficaz o contrato
lavrado muito antes por escritura piblica,
quando sequer vencido o débito de que eram
os alienantes simples avalistas, ou seja, de-
pendente a responsabilidade existente, sem
obrigagio origindria, de eventual frustracdo
de pagamento pela avalizada” (fls.).

Razodvel o entendimento firmado pela dou-
ta Turma Julgadora (Stimula 400).

Os julgados 717 e 2.532 cuidam de reivin-
dicagdo fundada em domfnio, e da transfe-
réncia deste.

A hipétese sub judice cuidou da possibi-
lidade de terceiro senhor e possuidor, ou
apenas possuidor opor embargos.

Distintas as hip6teses da contemplada nos
autos.

Quanto aos demais, demonstram & sacie-
dade a divergéncia com o julgado guerreado,
a0 ndo admitirem que o compromissirio, na
qualidade de possuidor do imével desconsti-
tua a penhora que sobre o bem haja recaido.

3. Isto posto, defiro o recurso extraordi-
nério pela letra “d” do permissivo constitu-
cional, sem perder de vista a Simula 528.”

E o relatério.
VOTO

O Sr. Min. Moreira Alves (Relator) — 1.
No caso, o acérddo recorrido entendeu que
o contrato de compra e venda com imissdo
na posse prenotado meses apés o registro
da penhora ndo dera margem 2 transmissdo
do dominio, o que afastava a legitimagdo
para os embargos de terceiro senhor, mas
ndo a relativa aos embargos de terceiro
possuidor.

Por outro lado, ndo negou o aresto recor-
rido a afirmacdo da sentenga de primeiro
grau de que “é fato incontroverso nos autos
que a embargante estd na posse mansa e pa-
cifica dos iméveis, desde a aquisicdo”, razio
por que concluiu ela que “tal fato ndo im-
pede o prosseguimento da execugdo, pois,
nestes autos, ndo se discute posse” (fls).

2. Ora, esta Corte — como o demonstrou
0 ora recorrente na petigio de interposi¢do
de recurso extraordindrio, invocando, inclu-
sive, decisio do TFR no mesmo sentido no
caso de compra ¢ venda ndo registrada —
ja firmou o entendimento (assim, entre ou-
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tros, nos ERE 87.958; no RE 93438 e no
RE 95.477, julgados pelo Plendrio e por am-
bas as suas Turmas — RTJ] 89/285 e segs,;
RTJ] 104/239 e segs.; e RTJ 101/1.307 e
segs.) de que a promessa de compra e
venda ndo registrada, embora imitido o pro-
mitente-comprador na posse do imdvel, ndo
dé4 margem a embargos de terceiro senhor e
possuidor, porque dela ndo resulta direito
real, nem a embargos de possuidor, porque
a penhora do imével ndo acarreta a turbagio
da posse ou desapossamento, tanto assim
que, se o imdvel vier a ser vendido em exe-
cugdo, o arrematante adquirird apenas o do-
minio sobre ele, tendo de, posteriormente,
reivindicad-lo do possuidor. Foi isso que acen-
tuei, no voto que proferi nos ERE 87.958
(RT] 89/291), verbis:

“Com efeito, ninguém nega que os embar-
gos de terceiro possam ser opostos pelo mero
possuidor. O que ndo me parece certo, no
entanto, € admiti-los em favor do simples
possuidor para o efeito de desconstituir a
penhora de imdvel de propriedade do exe-
cutado, a qual nd@o acarreta turbagdo ou es-
bulho da posse. A ser isso possivel, e se o
imével penhorado tivesse sido entregue em

IMOVEL SITUADO EM ZONA RURAL

comodato a alguém, o comodatério poderia
exclui-lo da penhora por meio de embargos
de terceiro.”

Embargos de terceiro possuidor sé sdo ca-
biveis quando hd, em virtude da penhora,
turbagdo ou esbulho da posse sobre a coisa
penhorada, ¢ ndo quando isso ndo ocorre —
como, no caso, se tem por incontestivel —,
hiptese esta em que os embargos sé pode-
riam visar a4 desconstituigio da penhora que
teve por objeto bem que ndo era do devedor.

3. Em face do exposto, e estando com-
provado o dissidio de jurisprudéncia, conhe-
¢o do presente recurso e lhe dou provimento,
para restabelecer a sentenga de primeiro grau.

EXTRATO DE ATA

Decisdo: Conhecido e provido nos termos
do voto do Ministro Relator. Unénime. Fa-
lou, pelo Recte.: Dr. Moacyr Belchior. 2
Turma, 13.3.84.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presen-
tes &4 sessdo os Min. Moreira Alves, Decio
Miranda, Aldir Passarinho e Francisco Re-
zek. Subprocurador-Geral da Repiblica, o
Dr. Mauro Leite Soares,

Escritura de compra ¢ venda — Registro — Empregador rural — Lei 6.260/75, art. 1.°,

§ 1.° — Certidao negativa de débitos.

Para registro de escritura de venda e compra de imével situado em zona rural,
em que o vendedor se ajuste & defini¢io de “empregador rural”, enunciada no § 1°
do art. 1° da Lei 6.260/75, é indispensdvel a apresentagio de certiddo negativa de
débitos para com a Previdéncia Social Rural.

Apelagdo Civel 3.2440 — Juquid — Apelante: Empresa Melhoramentos de Juquid Ltda.
— Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 3.244-0, da comarca de
Juquid, em que é apelante a Empresa Me-
lhoramentos de Juquid Ltda. e é apelado o
Sr. Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis, acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagédo
unfinime, negar provimento a0 recurso, pagas
as custas ex lege.

1. A recorrente levou a registro escritura
de venda e compra de imével situado em
zona rural, lavrada em 9.6.82.

O recorrente indicou exigéncia a ser satis-
feita: apresentagcdo de “Certificado de Quita-
¢d0” do Funrural, com o que ndo se con-
formou a apelante.

Entdo, a seu requerimento, foi o titulo,
com declaragdo de ddvida, remetido ao Juiz
Corregedor Permanente.

Tergando pela reforma da decisdo, que jul-
gou procedente a diivida, sustenta a apelante,
em esséncia, que “ndo hd sentido (...) em
se exigir o Certificado de Quitacdo do IAPAS
quando o vendedor é pessoa fisica e quando
as partes se responsabilizam (...) pelos even-
tuais débitos fiscais existentes sobre o imé-
vel” (fls.).

2. O mais perfunctério exame do titulo é
o quanto basta para subministrar certeza de
que, no imével objeto da venda e compra,
se desenvolve intensa atividade agroeconfmi-
ca, na qual o transmitente, a toda evidéncia,
ndo podia dispensar o concurso de empre-
gados.
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De feito, ndo cabe a hipétese de que o
alienante pudesse, solitariamente, explorar
imével com 4rea de 63 alqueires, onde fo-
ram plantados 70.000 pés de banana (fls.).

E dizer que o vendedor perfeitamente se
ajusta a defini¢io de “empregador rural”
enunciada no § 1.° do art. 1° da Lei 6.260,
de 6.11.75, verbis: “considera-se empregador
rural (...) a pessoa fisica, proprietdrio ou
néo, que, em estabelecimento rural ou prédio
ristico, explore, com o concurso de empre-
gados, em cardter permanente, diretamente
ou através de prepostos, atividade agroeco-
nbmica...”,

Pois bem, ji4 & época da realizaghio do
negécio, o empregador rural ndo podia “efe-
tivar qualquer transagfio imobilidria nem one-
rar seus bens, sob qualquer forma ou a qual-
quer titulo, sem apresentar ‘Certificado de
Quitagdo’ do Funrural”, cominando-se nada
menos que pena de nulidade ao ato de trans-
missdo de dominio, ou de oneragdo de bem
imével, praticado por segurado, que ndo
houvesse provado a inexisténcia de débito
para com a Previdéncia Social Rural (De-
creto 77.514, de 29.4.76, art. 71 e seu § 1°).

Em resumo: possibilidade de equivoco nido
havendo no tocante & qualidade de empre-
gador rural do transmitente, & indispensével,
para o registro do titulo, a apresentagdo de
certiddo negativa de débitos para com a Pre-
vidéncia Social Rural (nesse sentido, acérddo
deste Conselho reproduzido por Narciso Or-
landi Neto em Registro de Imdveis, Saraiva,
1982, p. 270).

3. Por outro lado, inteiramente descabida
a invocagdo ao Dec-Lei Estadual 203/70,
que ndo se ocupa de contribuigbes previden-
cidrias.

4. Do exposto, acordam, por votagio uné-
nime, dar por confirmada a bem langada
decisdo, por seus prdprios e juridicos fun-
damentos.

Custas ex lege.

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1984 —
Bruno Affonso de André, pres. do Tribunal
de Justica — Marcos Nogueira Garcez, cor-
regedor geral da Justica e relator — Nelson

Pinheiro Franco, vice-pres. do Tribunal de
Justica.

INCOINCIDENCIA ENTRE TITULO E REGISTRO

Retificagfio do registro apés lavratura do titulo — Mandado judicial — Circunstiincia super-
veniente — Permissibilidade do registro — Principio de continuidade.

Permite-se o registro se a incoincidéncia entre o titulo e o registro resulta de
retificac@o deste, operada apds a lavratura daguele, por mandado judicial, em virtude
de circunstdncia superveniente, em cardter excepcional e desde que ndo haja pre-

juizo a terceiros.

Apelagio civel 1.5620 — Capital — Apelante: Doutor Curador de Regisiros Piblicos —
Apelado: Oficial do 12° Cartério Imobilidrio (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.562-0, da comarca da
Capital, em que é apelante o Dr. Curador
de Registros Publicos, sendo apelado o Sr.
Oficial do 12.° Cartério Imobilidrio, acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unédnime, adotado
o relatério de fls, negar provimento ao
Tecurso.

O apelante, em 1968, por escritura lavrada
no 17.° Cartério de Notas, adquiriu o imével
transcrito sob n. 35212, no 12.° Registro de
Iméveis, o qual, inscrito, posteriormente, em
seu nome, sob n. 12458, teve a descrigio
alterada, por mandado judicial, em 18.2.81.

Em virtude da retificagdo, passou o titulo
a divergir da inscrigio anterior, o que se

constituiu em motivo impeditivo do registro,
sob a alegagio de ofensa aos principios da
continuidade e especialidade.

Com efeito, o confronto entre a escritura
apresentada ao cartério imobilidrio (fls.) e a
averbagdo efetivada & margem da inscrigdo
12.458 (relativa a promessa de venda ao ape-
lante), demonstra a discrepéncia entre ambos.

Apés a retificagdo, passou o imével a ter,
além dos cingiienta centimetros a mais de
frente, rumos, marcos e confrontantes diver-
sos dos constantes na transcri¢gdo origindria
(n. 35.212) e titulo recusado pelo Oficial
do 122 Cartdrio.

Como a escritura de venda ¢ compra foi
lavrada em 1968, com base na transcrigdo e
inscricao ainda ndo alterada, viu-se o ape-
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lante, com a retificagio averbada em 1981,
diante de circunstincia que impossibilitava o
registro definitivo de sua aquisigdo.

Uma interpretagdo rigorosa dos principios
da continuidade e especialidade, que sempre
devem imperar em matéria de registros pu-
blicos (art. 225, § 2.° da Lei 6.015/73),
conduziria & inevitdvel conclusio de que,
realmente, para a efetivagdo do registro, ne-
cessdria a reti-ratificagdo da escritura de ven-
da e compra, de molde a adequéd-la 2 nova
situagdo criada nos assentamentos do cartd-
rio, com a averbagdo da retificagdo de é&rea.

Hé4 a preocupacdo de se respeitar os prin-
cipios de direito registrdrio, ainda que, apa-
rentemente, ausente qualquer lesdo patrimo-
nial a quem quer que seja.

Entretanto, ndo se pode esquecer que o
apelante baseou-se na realidade registraria a
época e o imbvel constante do titulo é o
mesmo que o hoje retratado na averbagdo
a4 margem da inscrigio 12.458.

Hé precedente deste E. Conselho Superior
da Magistratura, ao decidir caso andlogo.
Com efeito, estabelece a ementa: “Autori-
za-se O registro se a incoincidéncia entre o
titulo e o registro resulta de retificagio des-
te, operada apés a lavratura daquele. A irre-
gularidade deve ser atribuida & circunstéincia
superveniente (hipétese em que a divergén-
cia dizia respeito a 4rea do imdvel). Ac.
271.333, Sao Bernardo do Campo, 29.8.78,
Des. Andrade Junqueira, in Registro de Imd-
veis, Narciso Orlandi Neto, ed, Saraiva, 1982,
p. 120, ementa 114).

LOCAGAO

Poderia se indagar, como o fez, de forma
inteligente, o douto Procurador da Justiga:
qual a descricio a ser dada na matricula?
A antiga, ainda que errdnea, ou a moderna,
em desconformidade com o titulo causal?

A solug@o, ainda que ndo seja das mais
ortodoxas, pode ser obtida da seguinte for-
ma: abre-se a matricula conforme o titulo e,
em seguida, procede-se ao registro da escri-
tura do apelante. Ato continuo, transporta-se
a averbagdo atinente a retificagdo, repetin-
do-se a descrigao contida no mandado ju-
dicial.

Isso equivaleria ao cancelamento dessa
averbagdo, por requerimento do interessado,
pata o conseqiiente registro do tiulo e a
expedigdo de novo mandado restabelecendo-a.

Esse desapego ao formalismo sé pode ser
admitido, excepcionalmente, quando se depa-
ra com situagbes que ndo causardo, a toda
evidéncia, prejuizo a terceiros, e, também,
diante das enormes dificuldades a que esta-
ria submetido o interessado para reti-ratifi-
cagdo de uma escritura, onde a principal cor-
recdo seriam cingiienta centimetros, a menos,
na frente do imdvel.

Por todo o exposto, acordam negar provi-
mento ao recurso.

Custas ex lege.

Sdo Paulo, 25 de margo de 1983 — Fran-
cisco Thomaz de Carvalho Filho, pres. do
Tribunal de Justica — Bruno Affonso de
André, corregedor geral da Justiga e relator
— Humberto de Andrade Junqueira, vice-
-pres. do Tribunal de Justiga.

Imével niio residencial — Alienagio — Direito de preferéncia — Conirato de locagio ndo
inscrito no CRI — Lei 6.649/79, art. 25 — Indeniza¢dio por perdas e danos — Acdo im-

procedente.

Ndo tem direito de preferéncia na compra de imdvel ndo residencial o locatdrio
cujo contrato ndo estd registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis.

Apelagio civel 175.801-9 — Mirassol — Apelante: Aparecida Donizetti Tenani — Apela-
dos: Noriaki Oguihara e Rufina Goraieb Moreira e ofs. (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio 175.801-9, da comarca de Mi-
rassol, em que é apelante Aparecida Doni-
zetti Tenani, sendo apelados Noriaki Ogui-
hara e Rufina Goraieb Moreira e outros,
acordam, em 7. Cédmara do 2.° Tribunal de
Algada Civil, por votagio unénime, negar
provimento ao recurso. Custas na forma da
lei.

1. Tratase de agdo ordindria visando ao
reconhecimento do direito de preferéncia
ajuizada por locatiria de imével ndo resi-
dencial, com pedido de adjudicagio do pré-
dio, que a sentenga de fls., com relatério
adotado, julgou improcedente, condenando a
autora no pagamento das custas processuais
¢ dos honordrios advocaticios aos patronos dos
réus, que arbitrou em 15% do valor da causa,
rateado entre os trés grupos de advogados em
porgdes iguais, incidindo a Lei 6.899/81,
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ressalvada & autora a faculdade de se valer
do § 2° do art. 25 da Lei 6.649/79.

Apelou tempestivamente a vencida, bus-
cando a procedéncia da agdio, porque, inde-
pendentemente de regulamentagdo prevista no
art. 25, § 1.°, da mencionada lei, existe o
direito de preferéncia com cardter real e se-
qiiela a assegurarlhe o exercicio, 0 que se
infere do referido art. 25 (fls.).

Respostas a fls. e a fls, pela manutengio
da sentencga.

Preparo anotado (fls. e fls). £ o relatério.

2. A apclante é locatdria do imével que
tem o n. 20-80, com frente para a R. Rui
Barbosa, em Mirassol, neste Estado, ali fun-
cionando a Auto-Escola Mirassol, de que é
proprietdria (fls.,, fls. e fls.).

Em 7.11.80 referido prédio, juntamente
com o de n. 2395 da R. Benjamin Constant,
na mesma cidade, foi alienado aos apelados
Noriaki Oguihara e sua mulher (fls. e fls.)
sem que a recorrente fosse, antes, notificada
para, eventualmente, exercer o direito de
pieferéncia, como admite o préprio alienante
em depoimento pessoal (fls.).

LOCAGAO

3. Ocorre que o contrato de locagio, em-
bora & época estivesse em vigor (fls. e fls.),
nao estava registrado no Cartdrio de Iméveis
(fls.), o que impede o éxito desta agfio, como
bem decidido pelo culto Juiz a gquo.

Nio se dird que, como a Lei 6.015/73
disciplinou a forma de registro dos contratos
de locagdo, ¢ dispensdvel a edigao do regu-
lamento a que alude a Lei do Inquilinato.
Mas, enquanto a norma regulamentadora ndo
existir, 0 que se tem entendido é que ndo é
possivel conferir ao direito de preferéncia
caréter real, nem deferir, por isso mesmo, a
pretenséo a seqiiela que o caracteriza.

Nesse sentido estd a jurisprudéncia desta
Corte de Justiga, que, em casos tais, firmou-
-s¢ na orientacdo de que o direito do locatério
esid restrito a indenizagdo por perdas e danos
(JTACivSP 78/302 e 82/399).

4. Daf que a sentenca fez a justa compo-
si¢do da lide. Nega-se provimento ao recurso.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Octdvio Cordeiro e dele participou o Juiz
Béris Kauffmann, revisor. Sio Paulo, 31 de
outubro de 1984 — Gildo dos Santos, re-
lator,

Imével comercial — Alienagio — Direito de preferéncia — Cldusula de vigéncia — CC,
art. 1.197 — Lei 6.649/79, art. 14 — Contrato de locagiio ndo inscrito no CRI — Stimula

442 do STF — Agao procedente.

A inscricdo do contrato de locagdo no Registro de Imdveis, para a validade da
cldusula de vigéncia contra o adquirente do imdvel, ou perante terceiros, dispensa
a transcricdo no Registro de Titulos e Documentos, mas o conirdrio nio é admitido,
isto é, esta ultima transcricdo ndo dispensa o registro imobilidrio.

Apelagio civel 172.758-2 — Osasco — Apelante: Pedro Pereira Sobrinho — Apelado: José

Ramos (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio 172.758-2, da comarca de Osasco,
em que € apelante Pedro Pereira Sobrinho,
sendo apelado José Ramos, acordam, em 7.
Cémara do 2° Tribunal de Algada Civil, por
votagdo unéinime, negar provimento ao re-
curso.

1. Tratase de acdo ordindria de despejo
de imével com destinagio comercial, que a
sentenca de fls., com relatério adotado, julgou
procedente, acrescentando-se que assinou ao
réu o prazo de 15 dias para a desocupagdo,
condenado a pagar as custas processuais e
honordrios advocaticios de vinte por cento
s bre o valor da causa.

Apelou, tempestivamente, o vencido bus-
cando a improcedéncia da agdo, alegando,

em sintese, que a locagdo estd regulada pelo
Dec. 24.150/34; que o direito de preferéncia,
por ocasido da venda ao apelado, ndo foi
respeitado (fls.), o que mereceu a resposta
de fls, Preparo anotado (fls.). E o relatério.

2. O contrato de locagio comercial foi
firmado para vigorar por sessenta meses, de
22.11.82 a 22.11.87, entre o apelante, como
locatério, e o anterior proprietério do prédio,
como locador (fls.).

Este alienou o imével ao apelado, através
de escritura publica de venda lavrada em
12.5.83, registrada em 6.6.83 no 1.° Cartério
de Registro de Iméveis de Osasco (fls.).

3. Ocorre que o ajuste locaticio ndo tem
cldusula que asegure a sua vigéncia no caso
de alienagéio, nem consta do registro imobi-
lidrio, de modo que o adquirente ndo estd
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obrigado a respeitar a locagdo (CC, art. 1.197,
¢ Lei n. 6.649/79, art. 14), anotando-se que
denunciou o contrato através de regular noti-
ficagao (fls. e fls.).

4. A circunstincia de o instrumento da
locagio estar registrado no Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos, é irrelevante
porque o locatdrio-apelante s estaria garan-
tido diante do adquirente-apelado, se o re-
gistro fosse no Cartério de Iméveis.

A Simula 442 do Excelso Supremo Tribunal
Federal estabelece que: “A inscrigdo do con-
trato de locagdio no Registro de Iméveis, para
a validade da cldusula de vigéncia contra o
adquirente do imével, ou perante terceiros,
dispensa a transcricdo no Registro de Titulos

LOCUPLETAMENTO ILICITO

e Documentos”, mas o contrdrio ndo é admi-
tido, isto é, esta Gltima transcricdo ndo dis-
pensa o registro imobilidrio.

No Cartério de Iméveis é que o interessado
na aquisi¢do pode verificar eventual existéncia
de 6nus sobre o imdével.

5. Por derradeiro, a alegada violagio ao
direito de preferéncia ndo pode ser discutida
nestes autos.

6. Por tais fundamentos, nega-se provi-
mento ao recurso.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Octdvio Cordeiro e dele participou o Juiz
Boris Kauffmann (revisor). Sdo Paulo, 19 de
?etembro de 1984 — Gildo dos Santos, re-
ator.

Contrato particular de promessa de compra ¢ venda — Discussio sobre cldusula contratual
que fixa o saldo devedor em moeda nacional (= cruzeiros), convertido na mesma data

em UPC’s — Recurso conhecido e provido.

Caso o comprador pretenda receber o que o vendedor recebeu a mais, em razio
da conversdo das UPC’s em cruzeiros, na data do pagamento ao agente financeiro,
o pedido improcede, se no contrato de compra e venda hd cldusula contratual fixan-
do a divida em cruzeiros, mas, ao mesmo tempo, convertida em UPC’s, e compro-
misso expresso do comprador de assumir o saldo devedor do vendedor junto ao

agente financeiro.

Apelagio civel 20.678 — Floriandpolis — Apelantes: Mdrio Cezar Nunes e s/m. — Ape-

lado: Volnei Batista de Carvalho (TJSC).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio civel 20.678, da comarca da Capital
(32 Vara), em que sido apelantes Mério Cezar
Nunes e s/m. Silvia Regina Mello Nunes,
sendo apelado Volnei Batista de Carvalho:
Acordam, em 1 Cémara Civil, por votagéo
unéinime, conhecer do recurso e dar-lhe pro-
vimento para, reformando a sentenca apelada,
julgar improcedente o pedido, invertidos os
onus da sucumbéncia. Custas na forma da lei.

Volnei Batista de Carvalho, por seu procu-
rador, ajuizou na comarca da Capital (3.*
Vara Civel), agio de locupletamento ilicito,
de procedimento sumarissimo (art. 275, I, do
CPC), contra Mério Cezar Nunes e s/m Silvia
Regina Nunes, alegando, em resumo, que
adquiriu dos réus, mediante compromisso par-
ticular de venda e compra, um apartamento
situado no Bairro de Coqueiros, pelo prego
de Cr§ 2.068.080,70, a ser pago nas seguin-
tes condigdes: Cr§ 75.000,00 a titulo de arras
e c‘)j restante (Cr§ 1.993.080,70) a ser finan-
ciado.

Acrescentou, entretanto, que o valor do
financiamento efetivamente realizado e que

foi pago aos réus pelo érgdo financeiro BESC
S/A — Crédito Imobilidrio foi pela quantia
de Cr§ 2.097.192,44, conforme escritura par-
ticular de financiamento com garantia hipo-
tecdria, Em decorréncia, afirmou que os réus
deveriam lhe ter reembolsado a quantia de
Cr$ 104.111,07, isto é, a diferenga entre o
recebido e o devido como parcela de finan-
ciamento contratada, deduzindo-se dessa im-
porténcia a quantia de Cr$ 56.866,10, referen-
te a despesas a seu cargo e decorrentes do
contrato.

Requereu, a final, a procedéncia da agdo,
com a conseqiiente condenagdo dos réus na
restituicio da quantia de Cr§ 48.24506
(= Cr$ 104.111,07 — Cr$ 56.866,10), acres-
cida das cominagdes legais. A inicial veio
instruida com vérios documentos (fls.).

Na audiéncia designada, frustrada a pro-
posta conciliatéria, os réus, por seu procu-
rador, ofereceram defesa escrita (fls.). Alega-
ram que em 22.3.82 as partes firmaram um
segundo compromisso, referente ao mesmo
imével, porém no valor de Cr§ 2.400.000,00,
pois s6 assim o comprador poderia assumir
o saldo devedor e pagar a poupanga j4 com-
binada no valor de Cr$ 1.125.000,00. Dessa
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importféincia, foi repassada ao Sul Brasileiro
S/A Crédito Imobilidrio, a quantia de Cr$
1.004.576,61, que era o valor do saldo de-
vedor existente 2 época da liberagdo do finan-
ciamento; que, do valor liquido da poupanga
que deveriam ter recebido (Cr$ 1.125.000,00),
receberam somente Cr$ 867.630,58, tendo um
prejuizo de Cr$ 257.36942; que o compro-
misso ndo pSde ser ultimado até 31.3.82, e,
decorrentemente, o saldo devedor do finan-
ciamento passou de Cr$§ 868.080,78 para Crf
1.004.576,61. Afirmaram, por tltimo, que,
das despesas da operagdo imobilidria, compe-
tia-lhes somente o desdgio de Cr§ 167.77539,
que foi creditado ao comprador (= autor).
Assim, mesmo somando-se esse valor (Cr§
167.77539) ao valor que receberam (Cr$
867.630,58), ndo atingiria a quantia pactuada
inicialmente, ou seja, Cr$ 1.125.000,00, fal-
tando-lhes, ainda, Cr§$ 89.595,00.

As partes, por seus procuradores, oferece-
ram razdes finais (fIs.).

Sentenciando (fls.), o Dr. Juiz a quo julgou
procedente o pedido e condenou os réus a
restituftem ao autor a quantia de Cr§
48.245,00, acrescida de juros de 6% ao ano
€ correcio monetdria, a partir da citagdo.
Condenou-os, ainda, no pagamento das custas
processuais e honoréirios advocaticios, estes
fixados em 10% sobre o valor da conde-
nagao.

Inconformados, reeditando a argumentacio
expendida na contestagfio, os réus interpdem
recurso de apelagdo, objetivando a reforma
total da sentenga do primeiro grau (fls.). O
recurso foi oportunamente respondido pelo
autor (fls.). E o relatério.

O recurso € de ser provido. Discute-se tio-
-somente a respeito do quantum recebido pelo
requerido (= vendedor-apelante) e aquele que,
realmente, deveria receber.

Pela documentagio junta, vé-se que as
duas primeiras prestacSes foram pagas, isto
¢, o comprador-apelado as cumpriu,

Para deslindar a questdo sé resta analisar
a cldusula 22, letra ¢, do contrato, no que
tange A prevaléncia ou ndo, da responsabili-
dade de pagamento pela quantia fixada em

LOTEAMENTO

dinheiro ou pelo nimero de UPC’s ao qual a
mesma equivalia.

Ocorre que a quantia de Cr§ 868.080,76,
que o contrato registra ser equivalente a
597.045847 UPC’s na data do contrato, quan-
do do efetivo pagamento ao vendedor-ape-
lante ja atingia Cr§ 1.004.576,61, ou mais
precisamente, quando repassada ao Sul
Brasileiro — Crédito Imobilidrio S/A.

O que h4d de se ver é que o prego estabe-
lecido na cldusula 2.* do contrato de compra
¢ venda fixou o valor do contrato na data
de sua assinatura em Cr$ 2.068.080,78, para
ser pago da seguinte maneira:

Cr§ 75.000,00 — no ato da assinatura do
contrato; Cr§ 1.125.000,00 até 31.3.82; Cr$
868.080,78, equivalente a 597,045847 UPC's,
representando a divida do vendedor perante
Sul-Brasileiro — Crédito Imobilirio S/A.

Demais, o comprador se comprometeu a
assumir junto ao agente financeiro essa di-
vida, nestes precisos termos, que se trans-
creve:

“(...) Cr$ 868.080,78 equivalentes nesta
data a 597,045847 UPC’s (Unidade Padrio de
Capital) correspondentes ao saldo devedor dos
ptomitentcs vendedores, junto ao Sul Brasi-
leiro — Crédito Imobilidrio S/A, érgio ao
qual o promitente comprador se compromete
a assumir junto a este agente financeiro”
(cldusula 22, letra c).

Assim, inconteste que a divida do vende-
dor (= apelante) a Sul Brasileiro — Crédito
Imobildrio S/A — de Cr$ 1.004.576,71, re-
passada diretamente a este pela BESC S/A —
Crédito Imobilidrio, representava 597,045847
UPC’s. Injusto, portanto, seria o apelante de-
volver ao apelado quantia que ndo recebeu
e assumida pelo comprador expressamente.
Alids, como se v& ndo houve pagamento
indevido e s6 aquele que recebeu o que lhe
néo era devido fica obrigado a restituir (CC,
art. 964).

Participou do julgamento, com voto ven-
cedor, o Des. Napoledio Amarante.
Floriandpolis, 15 de mar¢o de 1984 —

Osny Caetano, pres. com voto — Jodo Mar-
tins, relator.

Parcelamento do solo que implica alargamento de via de circulaco existente — Lei 6.766/79,

—_—

arts. 2 e 22 — Principio da especialidade.

Desde que o parcelamento de solo implique modifica¢do da via de circulagio

existente, qual seja o seu alargamento,

trata-se de loteamento e ndo de desmembra-

mento. Ndo é caso de averbagio, cabendo ao Oficial do Registro de Iméveis fazer
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constar que o loteador destinou, além da drea verde e institucional, tarrfbérp uma
faixa para o alargamento da via piblica (Lei 6.766/79, arts. 2 e 22), satisfeito, as-

sim, o principio da especialidade.
RECURSO

Contagem de prazo — Intimagio implicita — CPC, art. 506, II.

Para o efeito do art. 506, I, do CPC, o prazo correrd da dalta ein que a parte,
implicitamente, se deu por intimada da decisdo.

Apelagiio civel 3.8500 — Sdo Paulo — Apelante: Paulo Brasil Ferreira Velloso — Ape-
lado: Oficial do 17° Cartdrio de Regisiro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacio civel 3.850-0, da comarca da
Capital, em que ¢ apelante Paulo Brasil Fer-
reira Velloso e € apelado o Oficial do 17.°
Cartério de Registro de Imdveis, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unfinime, ndo co-
nhecer do recurso, com observacio.

1. O apelante dirigiu-se ao apelado, para
submeter a exame projeto de desmembra-
mento de imdvel que, conforme anotado no
memorial descritivo, tem “frente para as Ruas
Sdo Quirino (antiga Rua Laranjeiras) e Jodo
Velloso Filho” (fls.).

Examinada a documentagiio, afirmou o
recorrido que ndo a encontrara em ordem,
por isso que, omitindo os titulos de proprie-
dade “a abertura ou existéncia da Rua Jodo
Velloso Filho”, resultava impossivel “a veri-
ficagdo da disponibilidade” (fls.). Além disso,
observou o apelado que, “entre a retirada e
a reapresentacfio do titulo”, algumas certiddes

“ftliveram seus prazos de validade exauridos”
(fls.).

A requerimento do apelante, houve susci-
tamento de didvida que, apdés regular proces-
samento, foi julgada procedente, sob o fun-
damento de que “algumas certidGes estavam

jé4 vencidas quando da reapresentacic do
titulo® (fls.).

Sustenta o apelante, basicamente, que: (a)
o alvard municipal, para o desmembramento
“é anterior & entrada em vigor da lei 6.766"
e (b) “o alargamento da Rua Jodo Velloso
Filho (...) é objeto, j4 hd vérios anos, das
cogitagbes da Municipalidade” (fls.).

2. Consistente em tudo e por tudo, a ar-
giiicio de intempestividade do recurso dedu-
zida pelo Dr. Curador (fls.) e reiterada pela
Procuradoria Geral da Justica (fls.).

Com efeito, no dia 4 de julho o apelante
teve ciéncia inequivoca da r. decisdio, pois

certo & que nessa data foram por ele inter-
postos os embargos de declaragdo de fls.

Dessarte, nada importa que a r. decisdo
tenha sido publicada somente em 25 de julho
(fls.): para o efeito indicado no art. 506, n.
11, do CPC, o prazo correrd da data em que
a parte haja manifestado, de forma inequi-
voca, ter ciéncia da decisio com a qual nio
se resigna, no todo ou em parte. E dizer: da
data em que, implicitamente, se deu por inti-
mada da decisdo.

Sim, é verdade que o prazo recursal estava
suspenso por forca da interposicio dos em-
bargos de declaragio (CPC, art. 465, par.
Gnico). Mas, o fato é que, publicada no dia
13 de julho a decisdo que rejeitou os em-
bargos (fls.), o prazo quinzenal da apelacio
passou a fluir de 16 daquele més, uma se-
gunda feira.

No entanto, a apelagdo somente veio a ser
interposta em 8 de agosto.

A extemporaneidade do apelo € inquestio-
navel ainda que ndo se despreze o fato de
que o Forum “Jodo Mendes Janior” esteve
fechado de 9 a 22 de julho. Efetivamente, se
estabelecido em 23 de julho o dies a quo
do prazo recursal, tem-se que o dia 6 de
agosto assinalou o seu esgotamento.

Eis por que ndo se conhece do apelo.

3. Sem embargo, cabe observar que o ape-
lante estd verdadeiramente sangrando em
saide.

De fato, o MM. Juiz deixou bem ressal-
vado que a divida teria sido considerada
improcedente, nao estivesse vencido o prazo
de validade de algumas certiddes (fls.).

Acontece, como lucidamente observou o
magistrado, que o projetado parcelamento
ndo configura hipétese de desmembramento,
mas, sim, de loteamento, pela simples razdo
de que implicard modificagdo da via de cir-
culagdo existente — mais precisamente, o
alargamento da Rua Jodo Velloso Filho (fls.).
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Ora, o que distingue conceitualmente as
duas modalidades de parcelamento do solo
€ a circunstincia de que, no loteamento, se
faz a subdivisdio da gleba em lotes “com
abertura de novas vias de circulagiio (...) ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das
vias existentes”, ap passo que, no desmem-
bramento, a subdivisio opera-se “com apro-
veitamento do sistema vidrio existente” (Lei
6.766, de 19.12.79, art. 2° e seus par.).

Pois bem, uma vez que a hipétese ¢ de
loteamento, néo é o caso, em realidade, de
promover a averbagio de abertura de rua.
Como acertadamente salientou o MM. Juiz,
“do préprio registro o oficial fard constar
que o loteador destinou, além da 4rea verde
€ institucional, também uma faixa para o
alargamento da rua Jodo Velloso Filho. A

OUTORGA UXORIA

destinagio operard a transmissdo dessa parte
do imdvel para o Municipio, nos exatos
termos do art. 22 da Lei 6.766/79, ficando
satisfeito o principio da especialidade nos
negécios relativos aos lotes que fazem frente
para aquela via de circulagao” (fls.).

Era a orientagio que se impunha deixar
tracada, assim para o apelante como para o
apelado, de modo a desfazer o impasse irreal
que se lhes deparou.

Custas na forma da lei,

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1984 —
Bruno Affonso de André, pres. do Tribunal
de Justica — Marcos Nogueira Garcez, cor-
regedor geral da Justica e relator — Nelson
Pinheiro Franco, vice-pres. do Tribunal de
Justiga.

Agiio cominatéria — Compromisso de compra e venda — Terreno loteado — QOutorga uxéria
— Necessidade — Dec.-Lei 58/37, art. 11, § 2.°.

Na cessdo de direitos relativos a compromisso de compra e venda de imdvel
loteado ¢é indispensdvel a outorga uxdria para sua validez (art. 11, § 2.° do Dec.-

Lei 58/37).

Embargos infringentes 22/83 — Londrina — Embargante: Jodo da Conceigio — Embar-

gado: José Garcia Martins (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de embargos infringentes 22/83, de Londrina
— 5.* Vara Civel, em que é embargante Jodo
da Conceigdo e embargado José Garcia
Martins, Acordam, os Desembargadores em
22 Grupo de Camaras Civeis do Tribunal de
Justica do Parand, por votagio unénime, re-
jeitar os embargos infringentes.

1. H4 necessidade de se fazer um relatério
mais completo dos fatos contidos nestes autos,
razao. por que socorrome do constante no
v. acérddo proferido pelo Supremo Tribunal
Federal, da lavra do eminente Min. Soares
Mufioz (fls.).

“Cessiondrio de promessa de compra e
venda, versando sobre imével loteado, propds
acdo cominatéria contra o cedente, para o
efeito de este ser condenado, verbis:

‘A cumprir a obrigagio de fazer a cessio
de direitos inerentes ao compromisso de
compra e venda de que ¢ titular, no prazo
de 10 dias, sob pena de cominagio de multa
no montante de Cr§ 50.000, sendo que o
descumprimento da r. sentenca se resolva em
perdas e danos, indenizando ao requerente

pelo valor do imdvel que prometeu ceder,
cujo quantum deverad ser apurado em liqui-
dagfio de sentenga, além das custas proces-
suais e honorérios advocaticios que sejam
fixados (fls.).

A agdo foi julgada improcedente em pri-
meira instdncia, mediante sentenga assim
fundamentada:

Embora traduzindo a pretenséio do autor o
cumprimento, por parte do réu, de obrigagdo
de fazer, como decorréncia de pré-contrato
que teria por finalidade a promessa de ceder
direitos de promitente-comprador, resulta ine-
quivoco, dos termos dessa promessa, que
consta de fls.,, se trata de terreno loteado, se-
gundo as normas do Dec.lei 58, de 10.12.37.

Esse diploma legal traz exigéncias para a

cesso do compromisso de compra e venda,
expressamente enunciadas no seu art. 13:

“Q contrato transferese por simples tres-
passe langado no verso das duas vias, ou por
insrtumento separado, sempre com as forma-
lidades dos parsgrafos do art. 11.”

E o § 2° do referido art. 11, é taxativo:

‘E indispensavel outorga uxéria quando seja
casado o vendedor.’
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Ora, o promitente-comprador, ora réu, é
casado, segundo consta o aludido compro-
misso (fls.), de sua qualificagio na inicial
e dos demais t6picos préprios dos autos, de
tal forma que o pedido de que seja ele com-
pelido a fazer cessio de compromisso de
compra e venda de im6vel loteado ndo tem
qualquer alcance sem a indispensdvel outorga
uxdria.

Conseqlientemente, mesmo que se admita
tenha sido comprovada, em instrugdo, a con-
vengio das partes, como pré-contrato, reve-
la-se impossivel juridicamente o deferimento
do pedido inicial, porque conira legem, au-
sente que estd, seja nesse mesmo pré-contrato,
seja na relagio processual, a exigida presen-
¢a do cOnjuge do réu.

De outra parte, sequer alegado foi pelo
autor tenha participado do pacto prévio a
esposa do réu, de tal forma que, estranha
ela & relagio juridica apontada, a pretensdo
do promovente, assim como a obrigagdo que
teria sido assumida pelo promovido, ndo te-
rio qualquer eficdcia, pela exigéncia legal
indispensdvel da outorga uxéria. Igualmente,
repita-se procedente fosse o pedido inicial,
porquanto ndo poderia o réu emitir decla-
ragdo de vontade por si e por sua esposa
(fls.).

Interposta apelacio pelo vencido, a 3.* Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica do Parand
julgou procedente em parte, a agdo, verbis:

Para o fim de ser expedido em favor do
autor alvard para que o promitente vende-
dor escriture, definitivamente, o terreno para
o cessiondrio, condenando-se o réu nas des-
pesas do processo e honordrios advocaticios
de hum mil e quinhentos cruzeiros... (fls.).

Inconformado, o cedente interpds recurso
extraordindrio pelos permissivos constitucio-
nais das letras “a” e “d”, alegando negativa
de vigéncia dos arts. 460, 128, 10 (caput),
par. Gnico e inc. II, 287, 283, 472 ¢ 639 do
CPC, e dissidio com as decisdes que indicou,
inclusive do Supremo Tribunal Federal, con-
soante as quais ndo hé que confundir agdo
cominatéria com adjudicagdo compulséria.

O recurso foi provido por esta 1 Turma,
em acérddo por mim relatado, assim emen-
tado:

“Ementa: — Acio cominatéria proposta
pelo cessiondrio contra o cedente, para que
este formalize por escrito a cessdo verbal
contratada. Acérddo que julgou procedente a
demanda, mediante a expedigdo de alvard
para que o promitente vendedor, estranho
a causa, outorgue ao cessionério a escritura
definitiva. Vulneragio dos arts. 128, 286 e

460 do CPC. Divergéncia Jurisprudencial,
também, configurada. Recurso extraordindrio
conhecido em parte e provido para anular
a decisdo recorrida” (fls.).

Retornando os autos ao Tribunal de ori-
gem, a 3.* CaAmara Civel deu provimento a
apelagio “para o fim de ser a agio julgada
procedente, condenado o réu a fazer a ces-
sdo de direitos ao compromisso de compra e
venda no prazo de dez dias, sob pena da
multa de cingiienta mil cruzeiros; ocorrendo
o descumprimento da sentenga, resolver-se-4
em perdas e danos, indenizando-se o reque-
rente pelo valor atual do imével que prome-
teu ceder juros, corrécdo monetiria, despesas
do processo e honorédrios advocaticios de vin-
te por cento do valor da agdo” (fls.).

Contra essa decisdo, o cedente, ainda in-
conformado, recorreu extraordinariamente,
com fulecro nos permissivos constitucionais
das letras “a” e “d”, alegando que o acdr-
ddo recorrido, além de ter divergido da ju-
risprudéncia trazida a cotejo pelo recorrente,
negou vigéncia aos arts. 513, 515, 287, 283,
401 e 458 do CPC.

Embora ndo impugnado pelo recorrido o
cabimento do recurso extraordindrio, nfo foi
ele admitido pelo ilustre Presidente do Tri-
bunal de Justi¢a, sob o principal fundamento
de que a Cémara estava vinculada a deter-
minagdo da decisio do Supremo Tribunal
Federal, consoante a qual “outro aresto deve
ser proferido nos limites em que foi propos-
ta a agdo.”

Subiu, no entanto, a inconformidade der-
radeira, em conseqiiéncia do provimento do
agravo de instrumento em apenso. E o re-
latério.”

Em seguida, o eminente Ministro langa o
seu voto, assim constituido:

“A determina¢do de que outro aresto fosse
proferido, nos lindes em que foi proposta
a acdo, ndo visou compelir o juizo da ape-
lagdo a julgar procedente a agio, nem a
apreciar-lhe, desde logo, o mérito, sem en-
frentar as preliminares referentes a caréncia
da agdo acolhidas na sentenga de primeiro
grau, insta dizer, a falta de participagio da
mulher do compromissdrio cedente na alega-
da cessdo verbal de promessa de compra e
venda. Essa participa¢do que a sentenga con-
siderou necessdria, em face do disposto no
§ 2° do art. 11 do Dec-Lei 58/37, ndo foi
enfrentada no acérdao recorrido.

Sem vencer esse percalgo que impediu a
sentenga de decidir o mérito da causa, o
acérddo, ora recorrido, passou a examinar,
em primeira e Gnica instincia, se o prego
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fora pago, se o negdcio se consumara e
estava comprovado, para julgar procedente a
agdo cominatdria.

A negativa de vigéncia do art. 515 do CPC
se apresenta inarreddvel e, bem assim, confi-
gurado o dissidio com as decisdes indicadas
como paradigma na irresignagdo derradeira
(fls.).

Ante o exposto, conhegco do recurso ex-
traordindrio para anular o acérdio recorri-
do, a fim de que outro seja proferido nos
termos do art. 515 e seus par. do CPC, apre-
ciando, especialmente, os fundamentos da
senten¢a apelada frente ao aduzido na ape-
lagdo.”

E a Ementa ficou entio firmada:

“Acdo cominatéria. Promessa de compra e
venda. Terreno loteado, Qutorga uxéria. Ten-
do a senten¢a de primeiro grau julgado im-
procedente a agdo (melhor teria dito se jul-
gasse o autor carecedor da agdo, por falta
na cessdo, concernente A& promessa de com-
pra e venda de terreno loteado, da outorga
uxdria (art. 11, § 2°, do Dec.Lei 58/37),
nédo podia o acérddo proferido na apelagdo,
sem enfrentar aquela questdo, julgar proce-
dente o pedido cominatério, examinando,
com supressdio da primeira insténcia, 0 mé-
rito propriamente dito. Negativa de vigéncia
do art. 515 do CPC e dissidio com as deci-
sdes indicadas como paradigma. Recurso ex-
traordindrio conhecido e provido.”

1.1. Os autos vieram a este Tribunal,
para novo julgamento, quando, entdo, a Co-
lenda 3.* Cimara Cfvel, por maioria, enten-
deu pela indispensabilidade de outorga uxé-
ria para a sua validez (art. 11, § 2°, do
Dec.-Lei 58/37), quando se tratar de cessio
de direitos relativos a compromisso de com-
pra e venda de imével loteado, confirmando,
assim, a sentenga de primeiro grau, e extin-
gliiu o processo pela caréncia da ago.

Ficou vencido o ilustre Des. Maximiliano
Stasiak, que reportou-se nas razdes do em-
bargante.

Dai os embargos opostos.

2. Desacolho os embargos, para confirmar
a r. sentenca de primeiro grau e em conse-
qiiéncia extingo o processo, pela caréncia da
agio, por falta na cessfio, concernente & pro-
messa de compra e venda de imével loteado,
da outorga uxéria (art. 11, § 2.°, do Dec.-Lei
58/37).

Quer, o embargante, fazer valer sua tese
de que a norma acima indicada estabelece
que € indispensével a outorga uxéria quando
seja casado o vendedor, apenas, nos compro-
missos de compra e venda de iméveis lotea-

dos, ndo se estendendo 2s cessdes de direi-
tos dos referidos compromissos de compra e
venda, e que por se tratar de agdo comina-
téria, e nao adjudicagio compulséria, maior
razio pela dispensabilidade da outorga.

Trata-se a espécie de uma cessio de com-
promisso de compra e venda de imé6vel lo-
teado.

Os terrenos loteados regem-se segundo as
normas do Decreto-lei 58, de 10.12.37, que,
no seu art. 13, expressa:

“O contrato transfere-se por simples tres-
passe lancado no verso das duas vias, ou
por instrumento separado, sempre com as
formalidades dos parégrafos do art. 11.”

Este artigo 11, no seu § 2°, diz:

“E indispensdvel outorga uxéria quando
casado o vendedor.”

A Lei 6.766, relativa ao parcelamento do
solo urbano, repetiu a regra, ndo apenas nas
transagSes de lotes, mas de modo particular
no registro do loteamento, ao obrigar a apre-
sentacdo, junto com outros documentos, de
uma declaragdo do conjuge do requerente de
que consente no registro (art. 18, inc. VIID).

S guiram, portanto, o Decreto-Lei 58/37,
e a Lei n. 6.766, os mandamentos apontados
no art. 235 do CC que proibe o marido,
sem consentimento da mulher, qualquer que
seja o regime de bens: I — alienar, hipote-
car ou gravar de 6nus real os bens imdveis,
ou direitos reais sobre iméveis alheios (...).

Como alerta Arnaldo Rizzardo, “os arts.
5° e 22 do Dec-Lei n. 58 e 25, da Lei
n. 6.766, atribuindo eficdcia de direito real
aos contratos, ndo conduzem a outra inter-
pretacdo sendo quanto & necessidade da ou-
torga uxdéria. Em vista das normas legais,
sendo casado o transmitente, a assinatura da
mulher ¢ indispensivel para dar validez ao
negécio, seja qual for o regime de bens do
matriménio. O contrato celebrado sem este
requisito é de todo precério” (in Promessa
de Compra e Venda e Parcelamento do Solo
Urbano, Colegio AJURIS — 15, Porto Ale-
gre, 1980).

Assim manifestam, também, Altino Soares
Pereira (A Promessa de Compra e Venda
de Imdveis no Direito Brasileiro, 1957), Mi-
guel Maria de Serpa Lopes (Curso de Direito
Civil, 4* ed)).

A presenga da mulher nas cessdes de pro-
messas € tranqiiila (cf. Arnaldo Rizzardo, ob.
cit.,, p. 165).

2.1. Nao melhora a situagio do embar-
gante por ser a agdo proposta agdo comina-
téria. Néo se pode obrigar o réu a formali-
zar uma obrigacio de fazer se essa obriga-
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¢io & desvirtuada pela auséncia da mulher
na cessdo da promessa de compra e venda.

Se ¢é reconhecidamente necessdria a pre-
senca da mulher no momento da assinatura
da promessa, com razdo igual a exigéncia do
seu companheiro na fase seguinte, pois, des-
vinculando-se do crédito, desvinculam-se am-
bos — marido e mulher — dos residuais
direitos de que eram titulares. Persiste o
dever de escriturar definitivamente o terreno,
como salienta Arnaldo Rizzardo.

A cessdo é ato equivalente & promessa,
ensina Altino Portugal Soares Pereira (ob.
cit.) e “ndo se justificaria a légica do siste-

PACTO COMISSORIO

ma adotado se se dispensasse a formalidade
do ato, por ocasidao da transferéncia dos di-
reitos nele contidos, e isso importaria na
supressio de um de seus requisitos de va-
lidade.”

3. Por todas estas razdes, rejeito os em-
bargos.

Curitiba, 11 de outubro de 1984 — Ro-
nald Accioly, pres. sem voto — Negi Calixto,
relator, Estiveram presentes e votaram com o
Relator os Des. Marino Braga, Ossian Franga,
Jorge Andriguetto, Jodo Cid Portugal e Gui-
lherme Maranhdo.

Agfio de rescisio de contrato de compra ¢ venda de bem imével — Pacto Comissério —

Encugio — Preparo da conta.

Cumprido o contrato com o integral pagamento das promissérias a ele vincula-
das, o énus relativo ao pacto comissdrio incidente sobre o imdvel deixa de existir.

A conta de execugio envolve parcelas devidas ao cartério (custas) e & parte,
nela jé estando incluido o valor do preparo. Agravo provido, em parte,

Aéravo .de instrumento 353/84 — Curitiba — Agravantes: Pedro Vicente Michelotto e
s/m, — Agravados: José Runkowski e s/m. (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 353/84, de Curiti-
ba (4* Vara Civel), em que sfio agravantes
Pedro” Vicente Michelotto e s/m. ¢ agravados
José Runkowski € s/m., acordam os Desem-
bargadores da 4.* Cédmara Civel do Tribunal
de Justica do Parand, por unanimidade de
votos, em dar provimento, em parte, ao re-
curso.

1. José Runkowski e s/m., aqui agrava-
dos, propuseram agdo de rescisdo de contrato
de compra e venda de bem imével, com a
cldusula de pacto comissério. Julgada impro-
cedente em primeira instincia, a decisdo foi
mantida em grau de recurso através do acér-
ddo copiado a fls.

Na fase de execugdo os vencedores reque-
reram a feitura do célculo para pagamento
do saldo devedor, ji4 depositado em Juizo,
bem como aquele relativo & condenagdo im-
posta na agio de rescisdo. Igualmente soli-
citaram o cancelamento das condigdes rela-
tivas ao pacto comissério em razdo da qui-
tagdo do débito, assim como pediram auto-
rizacfio para levantar a importfincia excedente
do depdsito que efetuaram.

Parte desse pedido foi atendido, enfatizan-
do o despacho de fls. o seguinte: “Prepara-
dos, pague-se aos exegiientes, como quitagdo

final. Indefiro o item 3 de fls., por ndo cons-
tar da parte dispositiva da sentenca de fls.
Q item 4 ji foi objeto de deliberagao, como
se v& a fls.”.

Contra esse despacho € que se insurgem
os exegiientes, alegando que nada mais tém
que preparar para receber o que a decisdo
lhes assegurou. Aduzem que o cancelamento
do pacto comissério é consegiiéncia do pa-
gamento integral do contrato, e que deso-
nera o bem adquirido.

Formado o instrumento, os agravados dei-
xaram -de indicar pecas e ndo apresentaram
resposta, embora para tanto fossem intimados.

O veredito agravado foi mantido, dizendo
o MM. Dr. Juiz: “A expressio preparados,
pague-se aos exegiientes contida na decisdo
impugnada, usualmente empregada, estd sen-
do, pela primeira vez, mal interpretada. Como
se v&, é muito fécil entender, contém ela
duas determinacdes: pagamento ao cartério
das custas; pagamento aos exeqiientes da im-
portdncia que lhe é devida. Ambas as parce-
las saem do mesmo valor depositado. Nor-
malmente, para que se evite a expedi¢io de
dois oficios, a parte interessada paga as
custas & levanta o total. Nada, absolutamen-
te nada, na mencionada decisdo, impede pro-
cedimento diverso, & disposi¢do da parte.
Quanto ao pretendido cancelamento, indefe-
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rido, na realidade os agravantes pretendem
mais do que lhes foi concedido. Mantenho
a decisdo agravada”.

2. A insurgéncia dos agravantes restringe-se
ao deferimento no quanto respeita ao cance-
lamento do 6nus relativo ao Pacto Comissé-
rio, visto que o despacho de sustentagdo
acima transcrito esclareceu devidamente o
entendimento sobre a questio do preparo da
execugao.

Na acdio principal, os agravados pleitearam
rescindir contrato de compra e venda de bem
imével, com a cldusula de pacto comissério,
alegando inadimpléncia dos compradores, os
aqui agravantes. A agdo foi julgada impro-
cedente e teve confirmagfio nesta instincia,
reconhecendo o acérdio que foram os ven-
dedores que criaram obsticulos para o adim-
plemento do contrato. A importincia relativa
as prestagdes faltantes j4 estava depositada e,
tendo a decisdo transitado em julgado, cum-
priu-se o avengado.

Assim, o cancelamento do pacto comissé-
rio, como conseqiiéncia do adimplemento do
contrato, se impde.

De Plécido e Silva significa que: “... Quan-
do o pacto comissério vem inserto num con-
trato de compra e venda, sua fungdio prin-
cipal € de tornar desfeito o contrato, desde

PAGAMENTO EM ACAO DE DIVISAO

Divida suscitada pelo oficial —
tenca relativa a esta anulada.

que ndo cumprida a obrigagio de uma das
partes. Tratando-se de obriga¢do do compra-
dor, referente ao pagamento, pode, isto é,
tem o vendedor a faculdade ou de desfazer
0 contrato ou de pedir o prego” (Vocabuld-
rio Juridico, vol. 111, p. 300).

Os vendedores optaram pela agio de res-
cisdio e ficaram vencidos. Como conseqiién-
cia, cumprido o contrato, deixa de existir,
ipso facto, o pacto comissério.

Embora esse tema ndo tenha constado da
parte dispositiva da sentenca, como acentuou
o veredicto agravado, e por isso o pedido
foi indeferido, a decisio merece reforma.
Nessa parte, o arrazoado no agravo merece
consideragio quando destacou: "E primordial
que se observe ser o cancelamento do Pacto
Comissério uma conseqiiéncia pura e simples
do integral pagamento, nada além. Ele & de-
corrente do cabal cumprimento da obrigaciio
por parte do comprador, desonerando o bem
adquirido.”

Com essas consideracBes, fica provido, em
pirte o agravo, em razio de que o incon-
formismo quanto ao preparo da execugdo
ficou esclarecido no despacho de fls.

Curitiba, 28 de novembro de 1984 — Ro-
nald Accioly, pres. — Marino Braga, relator
— Guilherme Maranhao.

olhndep-mentoexpedidnemagiodediviﬂo—&n-

A folha de pagamento que & conseqiiéncia da sentengca na acdo diviséria perece
quando a sentenga nesta foi anulada pelo Tribunal, e por isso seu registro imobilid-

rio, negado no procedimento de duvida, suscitado pelo oficial, desmerece acolhimen-
to em apelagao interposta da decisdo negatdria.

Apelagio civel 355/84 — Campo Grande — Apelantes: Nagib Elias Zahran e s/m. Helena
Kairalla Zahran — Apelado: Oficial do Registro de Imdveis da 1+ Circunscrigdo (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Jufzes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justiga, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigraficas, conhe-
cer do apelo, negando-lhe provimento, unani-
memente, de acordo com o parecer. Custas
ex causa.

Campo Grande, 26 de fevereiro de 1985

— Ledo Neto do Carmo, pres. — Sergio
Martins Sobrinho, relator.
RELATORIO

O Des. Sergio Martins Sobrinho: Nagib
Elias Zahran e s/m. Helena Kairalla Zah-

ran, requereram acdo de divisdio contra Ueze
Elias Zahran, s/m. e ofs., visando pdr termo
4 comunhdo em imdvel com 60ha nesta
cidade.

O juiz da 6° Vara da Capital decidiu a
espécie e por consegiiéncia foi expedida carta
de sentenca em favor dos autores.

Levada a registro, o oficial, em davida
sobre a possibilidade de lavrar o ato, con-
sultou o MM. Juiz dos Registros Piblicos,
uma vez que havia recurso da decisdo que
julgou a divisio, embora com efeito mera.
mente devolutivo.

A divida e consulta nasciam das disposi-
¢bes do art. 588 do CPC e do art. 167,
n. 23, da Lei 6.015/73.
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O magistrado, depois de consideragdes dou-
trindrias e jurisprudenciais, respondeu pela
impossibilidade do registro da carta de sen-
tenga.

Todavia, Nagib Elias Zahran e s/m. Hele-
na Kairalla Zahran voltaram ao registro de
iméveis, insistindo no registro da carta de
sentenga prefalada, resultando disso suscita-
¢do de ddvida pelo Oficial, assentada outra
vez no art. 588, II, do CPC e no art. 167,
n. 23, da Lei 6.015/73, por entender que
a pritica do ato de seu oficio s6 poderia
ocorrer depois do trdnsito em julgado da
decisdo.

Impugnada a ddvida, o Juiz da Vara de
Registros julgou-a prejudicada em face da
decisdo anterior na consulta que concluiu pela
impossibilidade do registro da carta de sen-
tenga apresentada.

Inconformados, Nagib Elias Zahran e s/m.
Helena Kairalla Zahran apelam para este
colegiado, postulando a reforma do decisum,
dizendo:

1. que apelagio contra sentenga em agdo
de divisdo tem efeito apenas devolutivo e
por isso pode tal decisdo ser provisoriamen-
te executada, sendo certo que o art. 588, I,
do CPC, exclui somente execucio de atos
que importem alienagio do dominio. Toda-
via, o oficial do registro de iméveis recusa-se
a registrar a carta de sentenga, invocando
os arts. 588 do CPC e art. 167, I, n. 23, da
Lei 6.015/73, dando ao vocdbulo julgado
sinonimia de coisa julgada;

2. que a sentenga sob apelo, sem funda-
mentagiio, desatenta ao principio do contra-
ditério e esquecida do que disse o MP, afron-
tou o art. 520 do CPC, inc. I, porque, em
face da antinomia entre os arts. 250, I, e
250 da Lei 6.015/73 e aquele dispositivo
instrumental civil, deveria concilid-los, aver-
bando A margem do registro da carta de
sentenca, para ciéncia de terceiros, a exis-
téncia de recurso devolutivo;

3. que o art. 259 da Lei dos Registros Pi-
blicos trata de cancelamento extintivo de
direitos reais, enquanto o caso enfocado mes-
ta insurgéncia é singela declaragio de sepa-
ragio do indiviso, proclamatéria de direitos
reais preexistentes, e nao atribui dominio
algum;

4. que o art. 235, par. tnico, da Lei
6.015/73, trata a matéria como simples des-
dobramento de matriculas, visto nfo ser a
hipétese de cancelamento.

E depois, em longas considerages, citan-
do doutrina e jurisprudéncia, demonstra que
a divisio de imével ndo atribui o dominio,
podendo a sentenca ser executada proviso-
riamente, mesmo pendendo recurso por seu

efeito meramente devolutivo, como, de resto,
também apoiado em ligdes dos doutos e de-
cisdes tribunalicias, ndo se pode confundir
o termo julgados do art. 167, I, n. 23, da
lei registrdria, com coisa julgada.

Julgado é simples decisdo, enquanto coisa
julgada é definida pelo art. 467 do CPC,
marcando nitidamente a separacdo entre as
duas coisas.

Sob tais razdes, pleiteiam a admissdo do
apelo, para repelirse a ddvida e, em conse-
qiiéncia, ser efetivado o registro da carta de
sentenca.

O MP limitouse a somente ratificar suas
curtas alegagOes na fase da instrugdo. Nao
foi auscultada a parte adversa, ou melhor,
o oficial resumiu a sua participagdo em co-
locar o ciente (fls.).

Nesta instincia, foi o recurso distribuido
inicialmente ao Des. Rui Garcia Dias e pos-
teriormente a mim.

Ouvido o MP de segundo grau, pela pro-
mo¢io do eminente procurador Dr. David
Rosa Barbosa, a proposi¢do é:

a) em preliminar, pelo inconhecimento da
stplica, frente ao que prescreve o art. 301,
V1, do CPC — coisa julgada —, porque o
juizo j& decidiu consulta sobre o mesmo fa-
to, contra a qual ndo houve reagfio, sendo
esta queixa ser6dia e inindbnea;

b) no mérito, deve ser improvida a insur-
géncia, tendo em conta a coisa julgada e
também porque a apelagdo contra a sentenca
homologatéria da divisdo, da qual resultou
a carta de sentenca em comento, foi acolhi-
da para anulagio do laudo de avaliacfo.

E o relatério. Submeto-o & Revisdo.

VvOTO

O Des. Sergio Martins Sobrinho (Relator):
Ueze Elias Zahran, s/m. e o/s. foram acio-
nados no juizo civel desta Capital por Nagib
Elias Zahran e s/m., Helena Kairalla Zah-
ran, para terminar a comunhio de um lo-
teamento urbano em Campo Grande.

O juiz da causa julgou procedente a co-
muni dividundo e em conseqiiéncia deter-
minou se expedissem cartas de sentenga atri-
buindo aos litigantes o respectivo quinhao.

Todavia, Ueze Zahran, s/m. e o/s. apela-
ram da sentenga, recurso que foi recebido
apenas no efeito devolutivo.

Nagib Elias Zahran e s/m., Helena Kai-
ralla Zahran, de posse da carta de sentenga
expedida em seu favor, apresentou-a ao ofi-
cial do registro de iméveis competente, pre-
tendendo matricular os terrenos em seu nome.
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O serventuério, na divida sobre se podia
praticar o ato solicitado, dirigiu ao magis-
trado uma consulta, e a resposta foi a de
que a carta de sentenca ndo poderia ser
matriculada porque ndo havia trinsito em jul-
gado do decisum homologatério da divisdo.

Todavia, Nagib Elias Zahran e s/m. He-
lena Kairalla Zahran insistiram com o oficial
do registro, acossando-o para matricular os
lotes de seu quinhdo, levando o cartordrio
a, entdo, suscitar divida,

O juiz resolveu a questdio em despacho
sentencial, dizendo que o assunto ja fora
objeto de consulta e a resposta fora negati-
va; e por isso, se a consulta fora respon-
dida no sentido da impossibilidade da ma-
tricula, julgava prejudicada a divida.

Desta solugio apelaram Nagib Elias Zah-
ran e s/m., fundamentando a insurgéncia
como vimos no relatério.

Enquanto se desenvolvia este processo, a
E. Turma Civel julgou a apelagéo interposta
contra a sentenga na agdo de divisio, e o
fez anulando-a, conforme ementa em frente:

“Apelagio civel — Divisio — Imével lo-

teado — Laudo pericial ndo fundamentado
— Nulidade.

Faltando ao laudo pericial, informador do
plano de divisdo, os elementos demonstradp-
res da avaliagio da drea loteada e os neces-

PENHORA
Principio de continvidade —

-
—

srios & aferigAo do valor de cada lote atri-
bufdo aos litigantes, é nulo, por ilegal. Con-,
seqilentemente, nido pode subsistir a sentenga
atributiva dos gquinhdes nela calcados. Ape-
lagao provida® (destaquei).

Ora, se a sentenca na diviséria ¢ nula e
nio pode atribuir quinhio algum a qualquer
dos contendores, a toda evidéncia que a car-
ta levada ao oficial de registro de iméveis
€ nula e ndo gera qualquer efeito em bene-
ficio dos apelantes, ¢ por isso o apelo ma-
nifestado nesta davida perde seu objeto.

Em tais condicdes, nego provimento ao re-
curso interposto por Nagib Elias Zahran e
s/m., Helena Kairalla Zahran. Custas na for-
ma da lei.

E meu voto, Sr. Presidente.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a se-
guinte:

Conheceram do apelo, negando-lhe provi-
mento, unanimemente, de acordo com o pa-
recer. Custas ex causa. Presidéncia do Des.
Ledo Neto do Carmo. Relator, o Des. Sergio
Martins Sobrinho. Tomaram parte no julga-
mento os Des. Sergio Martins Sobrinho,
Athayde Nery de Freitas e Ledo Neto do
Carmo.

Registro de penhora anterior a alienagao do

bcm—l’enhmdeimévelquenioﬁgunamnomcdodcvedor—cc,art.859.

Nao sdo apenas os atos translativos

de dominio que estio submetidos ao prin-

cipio de continuidade. O Conselho Superior da Magistratura ji ndo admite registro
de penhora anterior & alienagio do bem, apds o registro aquisitivo.

E impossivel o registro de penhora de imével que nao figure em nome do
devedor, salvo no caso de fraude a execugdo, judicialmente reconhecida, Assim, en-
quanto por comando do juizo competente ndo se cancela ou desvigora o registro
imobilidrio, cuja forga causal estd subordinada ao negdcio juridico subjacente, pre-

sume-se pertencer o direito real & pessoa

PENHORA

em cujo nome consta aquele (art. 859 do CcC).

PenboudelmévellﬂpoMo—Citaﬁodomdorhipolecﬁrlo—CC, art. 826 — CPC,

arts, 619 e 698,

E possivel a penhora de bem hipotecado; tal circunstancia implica o vencimento

antecipado da hipoteca.

Mas, nao pode ser validamente praceado o bem penhorado sem citagdo do credor
hipotecdrio (arts. 826 do CC, 619 e 698 do CPC), dados os efeitos da hipoteca con-

sistentes na prelagio e seqilela.

Apelagdo civel 3.9350 — Guarulhos — Apelantes: Companhia Itaii de Investimentos, Cré-
dito e Financiamento — Grupo Itai — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imé-

veis (CSMSP),
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 3.935-0, da comarca de
Guarulhos, em que ¢é apelante Companhia
Itad de Investimentos, Crédito e Financia-
mento — Grupo Itad e apelado o Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis, acordam
os Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagio uninime, ado-
tado o relatério de fls., negar provimento ao
recurso.

1. Contrapde-se a apelante & respeitdvel
sentenga que, acolhendo divida, denegou re-
gistro de penhora, por ndo observar o titulo
o principio da continuidade. Sustenta o re-
curso que o registro da constri¢io nio im-
plica transmissdo do domfnio, pelo que ndo
h4 lesdo 4 continuidade dos registros.

Nao se atende ao recurso.

A matéria examinada nos autos nfio apre-
senta novidade. O registto da penhora ocor-
rida nos autos de execugiio promovida pelo
recorrente foi recusado porque o dominio do
imével onerado fora alienado a terceiro, Isto
é, o objeto da constrigio judicial j4 ndo
figurava em nome dos devedores da obri-
gacdo executada.

H4 dois aspectos a considerar para o des-
linde da questio.

O primeiro diz respeito A observincia do
principioc da continuidade ¢ o segundo a
eventual ineficicia da transmissdo ocorrida.

Nao permite tergiversagdo o enunciado do
principio da continuidade, fixado por Afré-
nio de Carvalho: “em relacdo a cada imével,
adequadamente individuado, deve existir uma
cadeia de titularidade & vista da qual sé se
fard a inscricio de um direito se o outor-
gante dele aparecer no registro como seu fti-
tular” (Registro de Imdveis, Forense, 1983,
p. 304).

Acertada, portanto, a r. decisdo ao afir-
mar, com base na licBo do renomado autor,
que essencial a manutengdo da cadeia de ti-
tularidades para que o registro espelhe a
realidade juridica, inspirando a necesséria
confianga.

Equivocado, pois, o argumento do recor-
rente ao pretender inexistente a lesdo ao
principio da continuidade. O encadeamento
de registros néio diz respeito apenas & situa-
¢do dominial do bem. Incabivel entdo, admi-
tirse que fosse efetuado o registro acautela-
tério de penhora sobre imével de terceiro que
ndo tem relagio com o titulo que enseja o
registro.

Caso seguida fosse a orientagio expendi-
da no recurso, uma segunda linha de filiagdo
do imével seria estabelecida, apenas com base
na hipbtese de ser ineficaz o registro em
nome do terceiro. Em conseqiiéncia 6 regis-
tro da penhora seria condicional, no sentido
de que ndo prevaleceria se sobreviesse deci-
séo afirmando a eficdcia da alienagdo ao ter-
ceiro, reconhecido como titular do dominio.

Ao contrério do que foj afirmado pela ape-
lante, a orientagdo deste Conselho j4 néo
admite registro de penhora anterior a alie-
nacdo do bem, apds o registro aquisitivo. O
atual entendimento deste Conselho, alids, foi
reafirmado, recentemente, em decisdo de ape-
lagdo interposta por estabelecimento do grupo
da apelante contra decis@o do mesmo r. Jui-
zo, ora apelado: “Poucas ndo tém sido as
oportunidades oferecidas a este Conselho para
assentar que é impossivel o registro de pe-
nhora de iméveis que ndo figuram em no-
me dos devedores”. Ali, também foi asseve-
rado que: “erroneamente supde o recorrente
que apenas os atos translativos de dominio
estariam submetidos ao principio da conti-
nuidade” (apel. civel 3.633-0 — Guarulhos,
3.12.84).

No tocante a eficdcia da transmissdo ocor-
rida, é incontroverso que o Juizo da execugido
é o competente para conhecé-la. Com efeito,
no #Ambito administrativo inexiste a possibi-
lidade de serem examinados os fatos da exe-
cucdo, por isso que o reconhecimento da
ocorréncia de fraude & execugfio é avaliagdo
ptopria da jurisdigdo, que tem competéncia
para cancelar atos de registro envolvendo
alienagGes fraudulentas.

Bem por isso, foi decidido que impossivel
o “registro de penhora de imdével que ndo
figura registrado em nome dos devedores,
salvo no caso de fraude 2 execugdo judicial-
mente reconhecida” (apel. civel 3.067-0, Sdo
Paulo, 24.1.84).

Igualmente assente é a orientagdo lembrada
pelo douto Procurador da Justiga: “enquanto,
por comando do juizo competente ndo se
cancela ou desvigpora o registro imobilidrio,
cuja forca causal estd subordinada ao negdcio
juridico subjacente, presume-se pertencer o
direito real & pessoa em cujo nome consta
aquele (art. 859 do CC)” (apel. civel 284.332,
Araraquara, 10.12.70, relator Desembargador
Andrade Junqueira, in Registro de Imdveis,
Narciso Orlandi Neto, Ed. Saraiva, 1982, p.
263. No mesmo sentido: Ac. 282.481, 280.847,
354-0, 1.291-0, 1.206-0, 1.310-0, 1.704-0, 1.371-0,
2.169-0 e 2.3690).

De outra parte, ndo cabe cogitar acerca da
viabilidade do registro, como sugerido pela
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apelante, apenas “"para que, em caso de su-
cessivas transmissdes do imdvel, terceiros
adquirentes néo venham, futuramente, alegar
boa-fé”. Isto porque: “Permitir uma inscri¢do
preventiva contra quem nem ¢ parte na exe-
cugdo € limitar sua disponibilidade, que este,
sem ddvida, é o efeito pritico do registro
da penhora. O devedor, aquele que sofreu
a constricio, nenhum direito tem no Regis-
tro de Imdveis. O registro da penhora seria
ineficaz porque se a finalidade desta é fixar
a méfé, dando ciéncia da constrigio a ter-
ceiros, deixa de produzir efeitos quando ja
s¢ opcrou a translagio do dominio” (apel.
civel 1.949-0, Limeira, 4.4.83, relator Des.
Affonso de André — No mesmo sentido:
A.C. 3.067-0, Sdo Paulo, 24.1.84 — relator
Des. Carmo Pinto).

Finalmente, anote-se que, embora ndo afas-
tado expressamente pela respeitdvel decisio

PENHORA

recorrida, o outro motivo, lembrado pelo
Oficial na suscitagéo, ndo pode ser acolhido
como impeditivo de registro da penhora. B
possivel a penhora de bem hipotecado. Fri-
se-se que tal circunstancia implica o venci-
mento antecipado da hipoteca.

Cabe, ainda, lembrar que “ndo pode ser
validamente praceado o bem penhorado sem
citagdo do credor hipotecério (arts. 826 do
CC, 619 e 698 do CPC), dado os efeitos da
hipoteca consistentes na prelagdo e seqgiiela”.

Do exposto, acordam, a unanimidade, ne-
gar provimento ao recurso, recusado o regis-
tro pleiteado.

Custas ex lege.

Séo Paulo, 2 de maio de 1985 — Bruno
Affonso de André, pres. do Tribunal de Jus-
tica, Marcos Nogueira Garcez, corregedor
geral da Justica e relator, Nelson Pinheiro
Franco, vice-pres. do Tribunal de Justiga.

Registro de iméveis — Cancelamento de regisiro de alienagdes fraudulentas — Fraude a
execucdo caracterizada — Legitimidade do arrematante ou adjudicatirio do bem de re-

queré-lo — Principio de continuidade.

O titular do interesse processual em obter o cancelamento de registro de aliena-
¢Oes fraudulentas em execugio é o arrematante ou o adjudicatério do bem e nio o

exeqiiente.

Agravo de instrumento 335.194 — Séo Paulo — Agravante: Petrobrds Distribuidora S/A.
— Agravado: Auto Posto Dolemar Ltda. (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 335.194, da co-
marca de Sao Paulo, em que é agravante
Petrobras Distribuidora S/A e agravado Auto
Posto Dolemar Ltda., acordam, em 2* Ca-
mara do 1° Tribunal de Algada Civil, por
votagdo unéinime, negar provimento ao agravo.

1. Trata-se de agravo de instrumento, in-
terposto contra a decisio (fls.), que deixou
de estender os efeitos de um despacho ante-
rior (fraude de execugdo sobre os iméveis,
matriculados sob ns. 21.133 e 21.134 no Re-
gistro de Iméveis de Itanhaém, e que inde-
feriu o cancelamento dos registros imobili4-
rios, nAo obstante tenha sido admitida a
existéncia de fraude & execugdo. Assim, o
agravante pretende que os registros das alie-
nagles fraudulentas sejam cancelados.

Formado o instrumento, o agravado nio
respondeu. Apds o preparo (fls.), a decisio
agravada foi mantida (fls.). E o relatério.

2. A alienagdo dos bens penhorados foi
reputada como fraude & execugdo. A sua
ineficdcia, em face da execugfio, foi procla-
mada. Pretende o exeqiiente seja autorizado
o cancelamento do registro, levado a efeito
em razfio da mencionada alienagéo.

Advirta-se, por primeiro, que o ato, em
si mesmo, ndo padece de nenhum vicio que
o torne invélido (nulidade ou anulabilidade)
entre os contratantcs. Apenas deixa de ser
eficaz ou, de outro modo, é ineficaz em
relagdo ao exeqiiente. E como se para esse
ndo se houvesse realizado. Se porém, o de-
vedor ou o comprador se prontifica a solver
a obrigagdo exigida pelo credor, o contrato
entre o devedor e o comprador (no caso, o
executado e Durval Janeiro) subsiste, sem
qualquer outro efeito, Tal proposigao enun-
ciativa, que encontra amparo em Alcides
Mendonga Lima (Comentdrios, VI vol., t. II,
p. 511), impede o pretendido cancelamento.
A alienagdo ¢é vilida entre as partes, mas
ndo a ponto de lesar os direitos do: credor,
para quem o ato € ineficaz ou irrelevante,
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Assim, o prosseguimento da execugdo de-
terminado com praceamento (fls.) estd cor-
reto. Se ocorrer a arrematacio ou a adju-
dicagdio, entdo, o cancelamento se impde, em
virtude do principio da continuidade, um
dos principios fundamentais do registro imo-
biliario, que determina o imprescindivel en-
cadeamento entre os assentos pertinentes a
um dado imével e s pessoas nele interes-
sadas (Walter Ceneviva, Lei dos Registros
Piiblicos Comentada, Ed. Saraiva, n. 482, p.
411). Ndo h4d que se impor sacrificio & con-
tinuidade e a responsabilidade do serventua-
rio, pelo registro continuo.

O cancelamento se impde porque o imdvel
ndo estd matriculado ou registrado, em nome
do executado. Com a exigéncia de registro
de alienacdo, ineficaz & presente execugdo,
em face da carta de arrematagdo, ou de
adjudicacdo, ndo & possivel manterse a con-
tinuidade do registro. E a mantenca & exi-
gida pelo art. 195 da LRP, consagradora do
principio acima referido.

E o cancelamento estd a justificar-se, dian-
te do que, de certa feita, decidiu o E. Con-

PENHORA

selho Superior da Magistratura: “Se o imdvel
objeto da carta de arrematagdo estid trans-
crito em nome de terceiro ¢ nio do exe-
cutado na execucdio fiscal, tal fato obsta a
transcrigéo, sob pena de se atentar contra o
principio da continuidade, que rege o sistema
registririo brasileiro” (RF 255/251 — rel.
Des. Martins Ferreira).

Mas o titular do intercsse processual em
obter o cancelamento é o arrematante ou o
adjudicdrio e ndo o mero exeqgiiente. Des-
tarte, o requerimento do exeqiiente, ora agra-
vante, foi prematuro. Assim o €&, porque a
divida pode ser solvida, hipétese em que a
alienagao, além de vilida entre o executado
€ o comprador, tornar-se-4 plenamente -efi-
caz, diante da insubsisténcia da penhora. E
é prematuro porque nfo se confundem ainda
as figuras do exeqiiente e do adjudicatdrio.

Negase, portanto, provimento ao agravo
de instrumento.

Participaram do julgamento os Juizes Alva-
ro Galhanone e Wanderley Racy. So Paulo,
27 de fevereiro de 1985 — Roque Komatsu,
pres. e relator.

Embargos de terceiro — Promessa de compra ¢ venda — Registro.

E invdlida a penhora de imdvel, objeto de promessa de compra e venda, se esta
estiver inscrita anteriormente aquele ato de constrigdo judicial. Precedentes do STF.

Apelagiao civel 50.754-RS — Santa Maria — Apelante: IAPAS — Apelado: F.C.C. (TFR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos. ..

Decide a 4 Turma do Tribunal Federal
de Recursos, por unanimidade, negar provi-
mento & apelacdo, na forma do relatério e
notas taquigraficas anexas, que ficam fazen-
do parte integrante do presente julgado.
Custas, como de lei.

Brasilia, 27 de fevereiro de 1985 (data de
julgamento) — Min. Armando Rolemberg,

pres, — Min. AntSnio de Pé4dua Ribeiro,
relator.

RELATORIO

O Min. Anténio de Pddua Ribeiro: F. C. C.
e s/m. opuseram embargos de terceiro, vi-
sando livrar-se da penhora efetivada pelo
INPS em imével, situado na Rua B. T.
n. 513, em Santa Maria-RS, sob a alegagdo
de que o haviam adquirido do executado an-
tes da propositura desta acéo.

A sentenga julgou procedentes os embargos
e condenou o embargado ao pagamento das
custas e honordrios advocaticios, que arbi-
trou em 15%, tendo em conta o valor atri-
buido & ag¢do e o trabalho expendido pelo
patrono da embargante, Para assim decidir
argumentou (fls.):

“Estd devidamente demonstrado que o de-
mandante é promitente-comprador do imdével
penhorado na execugo — que lhe move o
embargado e que o contrato se deu ainda
em data de 6.7.71, antes, portanto, do afo-
ramento contra o promitente-vendedor (F. R.
B. T.) de qualquer acdo judicial, como se vé
dos documentos de fls.

De nenhuma valia é o argumento do em-
bargado de que a parte adversa deveria ter
feito a prova de que €& titular do dominio
do imével em questdo, ndo bastando ter so-
bre ele os direitos avengados no contrato
focado. Sem diivida, o promitente-vendedor
ainda é o titular do dominio — mas esse
imével estd atualmente onerado, porque o
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embargante possui sobre ele direitos. A pe-
nhora, pois, € nula, porque nio ressalvou esse
onus, que bem poderia ter sido levado em
conta, porque o registro do contrato € an-
terior. Ndo poderia, pois, 0 imével ser levado
a hasta ptblica como se fosse livre de qual-
quer Onus, pois viria em prejuizo do embar-
gante, cujos direitos sobre o imével estdo
bem definidos. Quando muito, comportaria
(e ainda comporta fazé-lo) renovar a penho-
ra, para que abranja tdo-somente os direitos
que remanescem ao promitente-vendedor, co-
mo é o caso do prego, eventual arrependi-
mento, rescisdo contratual etc.

Néo importa, no caso, se houve ou nao
tradicdo do imével. O que interessa é que
hi uma avenca, onerando-o, e 0 que o em-
bargante busca defender sfo os seus direitos,
defluentes desse contrato, que ndo podem ser
alienados sem sua anuéncia.

Ndo hd que se falar, por outro lado, em
fraude & execuc@io. Estd no art. 593, inc. II,
do CPC, que hd fraude a execugdo quando
“ao tempo da alienagdo ou oneracdio, corria
contra o devedor demanda capaz de redu-
zi-lo & insolvéncia”.

Note-se, no entanto, que, na oportunidade
da oneragio ndo havia ainda, contra o pro-
mitente-vendedor, nenhuma ag@o judicial, co-
mo € facil de se constatar pelas certiddes
que estdo nos autos. Mas independentemente
de haver aciio ou ndo contra ele e, mesmo
que houvesse, seria necessirio, ainda, ao em-
bargado, fazer prova de que a oneragio havia
reduzido o promitente-vendedor 2 insolvén-
cia. E o que a norma assinala e o que sub-
ministra Alcides de Mendonga Lima: “a pro-
va tem de realizarse em torno da existéncia
de agdio contra o devedor vendedor do imé-
vel penhorado e que da mesma resultou sua
insolvéncia. Fora disso, qualquer prova &
indtil, podendo servir, apenas, para a possi-
vel e eventual fraude contra credores® (“Frau-
de de Execugdo”, em Rev. dos Tribunais,
485, p. 45). No mesmo sentido é a jurispru-
déncia (Rev. dos Tribunais, 476/152). Ne-
nhuma prova foi feita de que o promitente
vendedor resultou insolvente em decorréncia
da avenga.

Como anota Alcides de Mendonga Lima,
¢ embargado tem ainda oportunidade de in-
gressar com a agfio pauliana, alegando frau-
de contra credores (art. 106 e ss. do C.
Civil).

Apelou o TIAPAS (fls.). Insiste na ocor-
réncia de fraude de execugdo. Sustenta que,
quando o contrato por instrumento parti-
cular da promessa de compra e venda do
imdvel, objeto da penhora, foi inscrito no

Cartério do Registro de Iméveis j4 tramitava
na comarca execucdo fiscal contra o promi-
tente vendedor, com sentenga prolatada an-
teriormente & inscrigdo, julgando-a proce-
dente.

Contra-arrazoado o recurso (fls.), subiram
os autos e, neste Tribunal, manifestou-se a
douta Subprocuradoria Geral da Repiblica
pelo seu provimento (fls.). Dispensada a re-
visdo. E o relatério.

VvOTO
O Min. Anténio de Pddua Ribeiro (Re-
lator): — Sustenta a douta Subprocuradoria

Geral da Repiiblica a nulidade do ato de
transferéncia do imével pela falta de exibigdo
do Certificado de Quitagdio, tal qual exigido
pelo art. 141, § 32, da Lei 3.807, de 1960.
Nio vejo, porém, como proclamar, no en-
sejo, tal nulidade. Com efeito, em nenhum
passo destes autos, o principal interessado, o
INPS, pediu que o referido documento fosse
exibido. Por isso, ndo se me afigura plausivel
que, do fato de ndo constar dos autos aquele
documento, possa presumir que a inscrigiio
do imé6vel no Cartério competente se tenha
verificado sem a sua apresentag@o.

No mais decidiu com acerto a sentenga.
Com efeito, a penhora atacada foi efetivada
posteriormente & inscricio da promessa de
compra e venda relativa ao imével objeto
daquela constrigdo judicial. A penhora se deu
em 9.9.76 (apenso, fls.), enquanto que a
inscricao da promessa ocorreu em 28.4.72
(fls.), sendo esta lavrada em 6.7.71, data em
que as respectivas firmas foram reconhecidas
en. Cartério (fls.).

A propdsito do assunto, o decidido pela 1.*
Turma do STF no RE 73527, Rel. Min.
Djaci Falcdo, em acérddo assim ementado:

“Promessa de compra ¢ venda do imével.
Sem a formalidade essencial da inscricio no
registro piiblico, ndo se torna oponivel a ter-
ceiros. O registro é que lhe atribui eficdcia
erga omnes. Recurso extraordindrio conhecido,
mas nao provido.”

Tal orientagdo, alids, pacificou-se. E o que
se verifica do decidido pelo Pleno daquela
Colenda Corte nos ERE 87.958, em 17.11.78,
Rel. Min. Cordeiro Guerra:

“l — Promessa de compra e venda de
imével, sem Registro Pablico, ndo se torna
oponivel a terceiros. O registro é que lhe
atribui a eficdcia erga omnes.

II — Vilida é a penhora do bem prome-
tido, por divida do promitente vendedor,
quando ndo registrada preexistente promessa
de venda por ele pactuada.
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III — Descabimento de embargos de ter-
ceiro por parte do comprador, ainda que imi-
tido na posse do imével prometido, para o
efeito de anular a penhora.

Embargos de divergéncia conhecidos e re-
cebidos.”

No mesmo sentido, o decidido nos ERE
89.696-R], Relator Ministro Moreira Alves
(RTJ 95/282):

“Embargos de terceiro.

A promessa de compra e venda de imdvel
ndo loteado sé se torna oponivel erga omnes
com sua inscricio no Registro de Iméveis.

PENHORA

Nio pode ser desconstituida penhora de
imével objeto de promessa de compra e ven-
da, se esta, ainda que celebrada anterior-
mente & penhora, ndio estiver inscrita.

Precedentes do Plendrio do Supremo Tri-

bunal Federal (ERE 87.958). Embargos de
divergéncia conhecidos e recebidos.”

A vista dos citados fundamentos,

provimento a0 recurso.

Os Mins, Armando Rolemberg e Bueno de
Souza votaram com o Relator. Presidiu o
julgamento o Min. Armando Rolemberg.

nego

Embargos de terceiro — Penhora de imével j4 alienado & época da execugio — Compro-
misso de compra e venda niio registrado — Irrelevancia — Penhora invalidada.

Tendo ocorrido a alienagio do imdvel muito antes de ter sido contraida a di-
vida em execugiio, nido se pode cogitar de fraude, sendo, por conseguinte, irrelevante

a falta de registro do instrumento.

Apelacao civel 333.533 — Suzano — Apelante: Fernando Carlos Evangelista — Apelado:

Deoclécio Pelegrini (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo 333.533, da comarca de Suzano,
sendo apelante Fernando Carlos Evangelista
e apelado Deoclécio Pelegrini, acordam, em
2* Clmara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
por unanimidade de votos, dar provimento
a apelagéo.

1. Cuida-se de embargos de terceiro ofe-
recidos em carta precatéria extraida dos
autos de execugdo. Investe o embargante
contra a penhora de imdvel que alega ser
de sua propriedade, uma vez que adquirido
mediante regular compromisso particular, o
qual, muito embora n@o levado a registro,
é vélido e eficaz.

A r. sentenga de fls,, cujo relatdério ora
se adota, julgou improcedentes os embargos,
condenando o embargante a pagar os encar-
gos da sucumbéncia e a indenizar os prejuizos
provocados, por litigincia de mé fé.

Inconformado, apela o vencido, que recla-
ma integral reforma, sustentando que as
provas dos autos ndo podem amparar as
conclusGes do magistrado @ quo. O imével
em disputa ndo poderia ter sido penhorado.

O recurso é tempestivo. Foram oferecidas
as razbes. Ndo houve resposta. Tempestiva-
mente feito o preparo. E o relatério.

2. Conquanto a r. sentenga apelada esteja
em estrita consonfincia com a orientagao

esposada pela Suprema Corte, que sistemati-
camente nega validade ao compromisso par-
ticular ndo registrado, como forma hébil para
oposicdo & penhora em execugdo, ndo € isso
o0 que estd em causa, na espécie.

Com efeito, davida ndo resta de que a
divida em execugdo foi contraida depois de
firmado o compromisso particular de venda
e compra, E o que desenganadamente se vé
dos documentos de fls. e fls. Por conseguinte,
no caso em tela ndio se pode sequer cogitar
de fraude & execugdo, ou de fraude contra
terceiros, pelo simples motivo de que, ao
ser feita a transacdo em tela, a divida em
execu¢do sequer existia,

A par disso, h4 que se ponderar também
que a autenticidade do compromisso, em-
bora particular, ndo pode ser posta em dd-
vida. As firmas foram reconhecidas quando
subscrito o préprio documento. Foram entdo
emitidas promissérias, representativas do saldo
devedor, que seria satisfeito em parcelas,
sendo certo que todas essas cértulas foram
devidamente registradas, nos termos do Dec.-
-Lei 427/69, que entdo se encontrava em
vigor. Ao ser instaurada a execugdo, o de-
vedor ofereceu & penhora o crédito decorrente
daquele compromisso particular, tendo o juizo
da execucdo sido alertado pelo avaliador de
que o imével em disputa j4 ndo pertencia
ao executado. Por fim, hd que se registrar
que o langamento fiscal municipal, desde
1979, pelo menos, j& registrava o nome do



JURISPRUDENCIA 93

embargante, como compromissério comprador.
Da mesma forma, em suas declaragdes de
imposto de renda, j4 por ele indicada a
propriedade do questionado bem, relacionado
como integrante de seu patriménio, desde a
data de aquisigo.

Todos estes detalhes da prova dos autos
levam a conclusio de que o embargado sem-
pre soube da existéncia daquele ajuste, desde
o inicio da execugdio que instaurou. Foi aler-
tado pelo préprio executado e por um auxi-
liar do juizo. Jamais conseguiu pbr em di-
vida a regularidade da documentacio exibida
pelo embargante, como legitima oposicio a
constrigio judicial. Destarte, a conclusio que
s¢ impde € a de que a existéncia ¢ a regula-
ridade da transagio imobilidria em foco, por
serem inquestiondveis e de pleno conheci-
mento do embargado, a este poderiam ser
validamente opostas, na espécie.

Néo se trata — por certo — de afronta
a4 orientagio jurisprudencial j& consolidada
pelo Colendo Supremo Tribunal Federal, em
stimula (a de n. 621). Néo se trata, também,
de convalidar simples posse de bem imével,

PENHORA

através de embargos, o que redundaria em
outorgar-se por vias transversas aquilo que
se nega. Igualmente ndo se cuida de atribuir

efeitos erga omnes a simples documento par-
ticular, ndo registrado.

Cuida-se, isto sim, de dar a esta pendéncia
a solugdo que merece, diante das peculiari-
dades com que se apresenta. A inequivoca
certeza da existéncia do compromisso parti-
cular, que ndo poderia ser ignorado pelo
embargado, supre a deficiéncia do instru-
mento, tornando legitima sua admissdo, como
obstdculo contra a validade do ato de cons-
trigdo judicial,

3. Pelo exposto, dé-se provimento ao pre-
sente recurso, para o fim de proclamarse a
procedéncia dos embargos de terceiro aqui
interpostos, ficando invalidada a penhora
conduzida nos autos da execugio. Por fim,
invertem-se os Onus de sucumbéncia,

Presidiu o julgamento o Juiz Roque
Komatsu e dele participaram os Jufzes
Wanderley Racy (revisor) e Bruno Netto. Séo
Paulo, 5 de dezembro de 1984 — Alvaro
Galhanone, relator.

Principio de continuidade — Execu¢io — Penhora de imével que ndo figura em nome

do devedor.

Em obediéncia ao principio da continuidade, é impossivel o registro de penhora
de imdvel que nao figure em nome do devedor, devendo haver perfeita identidade
entre o titular do dominio e o executado.

Apelagdo civel 3.6330 — Guarulhos — Apelante: Banco Ilmi S.A, — Apelado: Oficial
Substituto do 2° Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 3633-0, da comarca de
Guarulhos, em que é apelante o Banco Itad
S.A. e é apelado o Oficial Substituto do 2.°
Registro de Iméveis, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por vota¢dio unfnime, negar provimento
a0 recurso, pagas as custas na forma da lei.

1. O apelante apresentou ao apelado man-
dado de penhora extraido dos autos de exe-
cugdo promovida contra Toyotaro Tanabe,
Tatsuo Morioka e Eikichi Hatorri. O registro
da penhora foi recusado e, consegiientemente,
divida foi suscitada, por verificar o apelado
que o imével objeto da constricio judicial
ndo figurava em nome dos devedores, mas,
sim, no de Walter Belmonte.

Da r. decisdo, que julgou procedente a dd-
vida, recorre o Banco Ital, argumentando,

basicamente, no sentido de que “ndo haveria
quebra do principio da continuidade dos re-
gistros, pois o simples registro de penhora
nio transfere o dominio do imével” (fls.).
2. Poucas ndo tém sido as oportunidades
oferecidas a este Conselho para assentar que
¢é impossivel o registro de penhora de iméveis
que ndo figuram em nome dos devedores.
“Ninguém questiona que as alienacBes em
fraude A execucdio se tém por relativamente
ineficazes, em conseqiiéncia da indisponibili-
dade restrita com que a pendéncia ou imi-
néncia do processo executério impregna os
bens que lhe estdo sujeitos. Noutras palavras,
€ de discernimento rudimentar que tais negé-
cios juridicos, sé por s6, ndo sdo invalidos,
isto €, nulos ou anuléveis, sendio que, conser-
vando o devedor (executado) o poder de
disposicio na medida em que nfo atue em
prejuizo do credor (exegiiente), ficam conta-
minados de ineficdcia em face deste e, assim,
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os bens correlatos integram a responsabilidade
patrimonial daquele e ndo se subtraem &
execugdo. Tal ineficdcia, no entanto, ndo a
pode reconhecer o Juizo Administrativo dos
Registros Piblicos, cujo perfil conceitual nem
mesmo participa da natureza da chamada
jurisdi¢io voluntdria ou gratuita. Mero instru-
mento de controle da publicidade e da regu-
laridade extrinseca dos direitos reais imobi-
lidrios, ndo tem competéncia nem virtude
para examinar o suporte fatico e admitir
correspondente fraude a execugdo que néo
conhece ou dirige. Aceitar e proclamar a
inefic4cia a essa inerente é avaliacio da juris-
dicdo prépria do processo executivo, a que
pertence o império de desconsiderar os re-
gistros publicos que tenham operado trespas-
ses fraudulentos. As razdes sdo simples. En-
quanto, por comando do Juizo competente,
nido se cancela ou desvigora o registro imo-
bilidrio, cuja forca causal estd subordinada
ao negécio juridico subjacente, presume-se
pertencer o direito real & pessoa em cujo
nome conste aquele (art. 859 do CC). Ora,
ndo se tratando, como visto, de caso de nuli-
dade absoluta, o cancelamento ou a descon-
sideracfio juridica do registro depende de
decisdo jurisdicional transitada em julgado
(arts. 250, I, 252, 259 c/c 214 da Lei de
Registros Piiblicos). Vale dizer, se nenhuma
decisdo do Juizo competente estorva a eficé-
cia que se irradia do registro imobilidrio,
estaria, sob as perspectivas do sistema, ultra-
jado o principio da continuidade, se se auto-
rizasse registro de penhora de bens cuja
propriedade consta em nome de terceiros. B
que ndo haveria encadeamento algum entre
o ato pretendido e o contetido dos registros”
(cf. ac. reproduzido em Registro de Imdveis,
organizado por Narciso Orlandi Neto, Ed.
Saraiva, 1982, p. 263).

Erroncamente, supde o recorrente que ape-
nas os atos translativos de dominio estariam
submetidos ao principio da continuidade.

PENHORA

Em verdade, todos os atos registririos (re-
gistros e averbagdes) prendem-se, objetiva e
subjetivamente, uns aos outros, compondo
uma seqiiéncia Iégica. Na sucessio dos atos,
os sujeitos transformam-se de credores em
devedores, de tal maneira que sempre € ne-
cessariamente haverd identidade entre o su-
jeito-credor de determinado ato e o sujeito-
-devedor do ato subsegiiente. Ilustrandoz
imével registrado em nome de Cajo; instituido
usufruto em favor de Ticio, considera-se, para
fins de escrituragio, que este & credor e
aquele, devedor; Ticio dd o imével em loca-
¢do a Miério, registrando-se o respectivo con-
trato; entdo, Mério é considerado credor e
Ticio, devedor (Lei 6.015/73, art. 220, V ¢
VIII). Como se observa, a continuidade dos
atos foi assegurada pela identidade entre a
figura do usufrutudrio-credor, no registro do
usufruto, ¢ a figura do locador-devedor, mo
registro da locagdo.

Oia, idéntico fenémeno haverd de ocorrer
quando se tratar de registro de penhora.
Nesse caso, setdo considerados, para fins de
escrituragdo, credor e devedor, respectiva-
mente, o autor € o réu (ou, equivalente-
mente, o exegiiente e o executado), na forma
prevista no inc. X do mencionado dispositivo
legal. E de pronta intelecgdao que, & luz do
principio da continuidade, serd impossivel o
registro se, porventura, ndo se verificar per-
feita identidade entre o titular do domifnio e
o executado.

3. Do exposto, acordam, por votagdo uné-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
na forma da lei.

Sio Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
Bruno Affonso de André, pres. do Tribunal
de Justica, Marcos Nogueira Garcez, corre-
gedor geral da Justica e relator, Nelson Pi-
nheiro Franco, vice-pres. do Tribunal de
Justiga.

Divida contraida pelo marido antes de cacarse — Inexisténcia de beneficio para o casal
— Bem imével adquirido pela mulher na incidéncia do casamento — inadmissibilidade

da penhora,

Se o casamento foi realizado no regime da comunhdo parcial de bens; se a
obrigagio foi assumida pelo cénjuge vardo em estado de solteiro, ndo havendo ne-
nhuma reversio em beneficio do casamento; se o outro conjuge adquiriu o bem
na consténcia do casamento mas para ele s6 este contribuiu com os frutos do seu
trabalho; ndo pode a penhora incidir sobre esse bem.

Apelagdo civel 329.241 — Lins — Apelante: Maria de Lourdes Pelegrini Pereira — Ape-

lado: Garavelo & Cia. (1° TACivSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo 329.241, da comarca de Lins,
em que € apelante Maria de Lourdes Pele-
grini Pereira e apelado Garavelo & Cia.,
acordam, os Juizes da 1* Cimara do 1°
Tribunal de Algada Civil, por votagdo uni-
nime, dar provimento ao recurso.

1. Trata-se de embargos de terceiro, tra-
zidos por mulher casada para livrar da pe-
nhora bem imével, em acio movida contra
seu marido, que foram julgados procedentes
em parte, excluida a meagdo da embargante
e condenada no pagamento das verbas da
sucumbéncia, fls.

Ao relatério da r. sentenga, que fica ado-
tado, acrescentese que a vencida, inconfor-
mada, apresentou tempestivo recurso de ape-
lagdo, fls., insistindo na procedéncia total da
acdo ou pleiteando reforma no que diz res-
peito & sucumbéncia. O recurso foi recebido,
fls., respondido, fls., ocorrendo preparo, fls.

2. Sdo embargos de terceiro, interpostos
por mulher casada, para livrar imével de
penhora ocorrida em agfio de cobranga inten-
tada contra seu vardo, sob a alegagdo que:
1) o casamento obedece o regime de comu-
nhéo parcial de bens; 2) o imével foi obtido,
por planificacdo, em data anterior & celebra-
¢do do casamento; 3) as obrigagbes assumi-
das por um dos cBnjuges, anteriormente ao
casamento, nfo se comunicam; 4) a compra
deu-se com frutos do trabalho exclusivo da
apelante; 5) a divida ndo beneficia o casa-
mento.

Alguns aspectos estio claros e indiscutidos
nos autos: a) a aquisicio do imével em data
posterior ao casamento, através de financia-
mento e para o qual contribuiu somente a
apelante, com frutos de seu trabalho de
professora; b) a obrigagdo assumida exclusi-
vamente pelo vardio, ao tempo de solteiro, e
na qualidade de fiador, para favor de ter-
ceiro, em razio de contrato de conséreio
para aquisicio de vefculo; ¢) inexisténcia de
qualquer prova ou indicagéio, por mais ténue,
que a fianga reverteu em beneficio do casal.

A r. sentenga de primeiro grau houve por
bem admitir que se trata de agiiesto, o qual
responde pela divida do marido, na sua mea-
¢do; e a exclusdo deu-se porque ndo hé bene-
ficio ao casal.

O enfoque adotado na r. decisio recor-
rida deve ser revisto, até porque em razdes
de recurso a apelante insiste em que ndo h4
comunica¢do da divida.

No caso de casamento no regime da comu-
nhdo parcial de bens, hé que se ter em conta

que se trata de regime misto, no qual entram
elementos de dois outros, comunhi@o universal
€ separagdo.

No que tange ao ativo (bens do casal),
os bens que foram adquiridos anteriormente
a0 casamento nao se comunicam; somente os
aqiiestos estdo na categoria dos comunicé-
veis. JA no que diz respeito ao passivo (di-
vidas) as obrigagSes assumidas anteriormente
a0 casamento ndo se comunicam. E a dispo-
sicAo contida no art. 270, I, do CC.

No ponto algumas consideragdes devem ser
feitas, com socorro das disposi¢Bes contidas
no Cédigo Civil e que afetam o regime da
comunhdo universal, naquilo que sdo aplics-
veis ao principio da comunicabilidade das
dividas.

As dividas assumidas anteriormente ao
casamento se comunicam em duas hipéteses:
havidas para despesas do préprio casamento
e as contraidas em beneficio comum dos
conjuges. E, as demais dividas somente se
podem pagar, durante o casamento, pelos
bens que o devedor trouxer para a massa
comum.

E o disposto nos arts. 263, VII e 264, do
CC. E tanto é certo o pensamento, que estd
no art. 264, do CC, que as dividas assumidas
em proveito do casamento, serio pagas por
bens de um e outro cénjuge, na falta de
comuns, e na razao do proveito de cada um.

No caso dos autos estd bem definido que
a obrigagio foi assumida por um dos cén-
juges em estado de solteiro, néio havendo
nenhuma reversio em beneficio do casamento;
€, mais, que a apelante, por si, trouxe o bem
penhorado & massa ou acervo do casamento.

Por isso que entendese aplicdvel o dis-
posto no art. 265, do CC, nao havendo pos-
sibilidade de haver cobranga da divida em
bens que o cénjuge devedor ndio trouxe ao
acervo. E por bem que trouxe ao acervo
deve ser entendido aquele que o cBnjuge
tinha antes do casamento, até porque aqueles
que sfo adquiridos na constdncia do casa-
mento constituem o acervo comum.

Em conseqiiéncia e segundo os fatos admi-
tidos nos autos, a acdo deve receber julga-
mento pela procedéncia, para liberar o bem
da penhora e carreando-se ao vencido o paga-
mento das verbas da sucumbéncia, conforme
j& estabelecido.

Pelo exposto, dd-se provimento ao recurso,
para o fim especificado. Custas como de lei.

Presidiu o julgamento o Juiz Orlando
Gandolfo e dele participaram os Juizes Célio
Filécomo (revisor) e Guimardes ¢ Souza. Sdo
Paulo, 11 de setembro de 1984 — Silveira
Netto, relator.
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PENHORA

Re;istrohnobﬂiirio—Aﬂmqioouonmﬁodobem—Céduhrunl—Fnudede

execucio,

A penhora, ato solene e publico, tem sua validade assegurada crga omnes, inde-
pendentemente de inscrigio no registro imobilidrio, cuja finalidade é apenas dar
eficdcia ao gravame nas sucessivas alienagdes do bem penhorado, apdés o ato de
disposicao do devedor, devendo, assim prevalecer sobre a constituicdo de cédula
rural hipotecdria e pignoraticia, se levada a efeito _em primeiro lugar.

Considera-se em fraude de execugdo a alienagdo do bem vinculado & constrigdo
judicial ou sua oneragiio com cldusula de impenhorabilidade e inalienabilidade, re-
sultando na nulidade do ato, pois, neste caso, perde o devedor o poder de disponi-
bilidade sobre a coisa, alterando sua posigdo patrimonial na pendéncia do processo.
Irrelevante, outrossim, a existéncia ou ndo do consilium fraudis, da simulagdo, e a

boa ou md fé dos contratantes.

Apelacao civel 24.532 — Apelante: Valtenes Borges — Apelado: Banco do Estado de

Minas Gerais SfA. (TAMG).

ACORDAO .
Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 24532, da comarca de
Uberlandia, sendo apelante Valtenes Borges
¢ apelado Banco do Estado de Minas Gerais
S/A, acorda, em Turma, a 2* Cimara Civil
do Tribunal de Algada do Estado de Minas
Gerais, incorporando neste o relatério de fls.
e sem divergéncia na votagiio, prover o apelo,
nos tempos do voto do eminente Juiz Relator,
pelos fundamentos constantes das inclusas
notas taquigraficas, devidamente autenticadas,
que ficam fazendo parte integrante desta de-
cisdo. Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 8 de junho de 1984,

Juiz Abel Machado: Conhego da apelagio,
porque atendidos os pressupostos de sua
admissibilidade.

O desate da questfio posta em julgamento
estd em se saber se o registro de penhora
feito em procedimento executério torna-se
necessdrio e imprescindivel para a caracteri-
zagdo da fraude em execugdo. A douta sen-
tenca de primeiro grau acolheu a tese espo-
sada pelo credor hipotecério, julgando pro-
cedentes os seus embargos, ao fundamento
de que, ndo registrada a penhora, como de-
termina a Lei 6.015, de 31.12.73 (Lei dos
Registros Piblicos), ndo tem ela validade
contra terceiros.

O entendimento da sentenca, com a devida
vénia, ndo se ajusta & melhor doutrina e
jurisprudéncia dominantes. Embora com
alguns pronunciamentos em contrério, tem-se
entendido que a penhora, como ato solene
e publico que é, tem a sua validade assegu-
rada contra todos, independentemente de re-
gistro. Nesse sentido estd a ligdo de Celso

Neves, quando afirma que “A constitutividade
que caracteriza a penhora, vinculando bens
ao processo executério, determina a sua efi-
cécia erga omnes”, acrescentando que “os
atos juridicos processuais, préprios de uma
relagio de direito piblico como é a do pro-
cesso de execucdo, pela sua natureza mesma,
sio providos daquela eficdcia, impondo-se a
todos” (Comentdrios, vol. VII, p. 52). Pontes
de Miranda entende que “a penhora importa
proibigiio legal relativa de alienar” (Tratado,
vol, XI, § 1.256, n. 2). Humberto Theodoro
Jénior, com a sua autoridade de sempre,
preleciona: “A inscrigdo, alids, nem € forma-
lidade obrigatdria. Seu fim é apenas dar efi-
cécia erga omnes ao gravame nas sucessivas
alicnagBes do bem penhorado, apés o ato de
disposigao do executado. Na primeira venda,
no entanto, isto é, naquela praticada pelo
propric vendedor, em afronta & execugdo,
ocorre uma violagdo direta ao ato solene que
¢ a penhora e essa disposicdo apresenta-se
automaticamente ineficaz, sem qualquer su-
bordinagdo & prévia inscrigio. S6 nas alie-
nagbes posteriores, que ndo sao realizadas
pelo executado, é que necessério se torna o
ato de registro para fazer com que a inefi-
cacia da fraude de execugdo atinja os ter-
ceiros adquirentes de boa fé” (Processo de
Execugdo, 5" ed., p. 167). Cita o insigne
mestre licdo de Enrico Tullio Liebman de
que “a alienagdo dos bens do devedor vem
constituir verdadeiro atentado contra o eficaz
desenvolvimento da fungdo jurisdicional j& em
curso, porque lhe subtrai o objeto sobre o
qual a execugdo deverd recair” (ob. cit,
p. 164).

O Supremo Tribunal Federal, no RE
83.515, de Sdo Paulo, decidiu: “Para que se
configure fraude de execugdio basta a exis-
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téncia de demanda pendente. N@o se requer
que em tal demanda haja penhora, e muito
menos que tenha sido inscrita, basta a exis-
téncia da lide pendente e a situagio de
insolvéncia do acionista® (RTJ, vol. 79, p.
621). A 1.* Cémara Civil deste Tribunal, no
agravo de instrumento 2.780, de que foi re-
lator o em. Juiz S4lvio de Figueiredo, assen-
tou que “ndo estando inscrita a penhora no
registro imobilidrio, a fraude de execugdo
dever4 ser apurada em via prSpria em relagio
as alienagdes posteriores, ao contririo do
que se verifica na venda pelo executado ao
terceiro, que ¢ ineficaz, independentemente
de inscricao® (Julgados, vol. 13, p. 328).

Ora, se da alienagdo do bem regularmente
levado a constrigao judicial resulta a inefic4-
cia do ato e caracteriza a fraude 2 execugio,
idénticos efeitos também resultam da oneragéo
do bem penhorado com a cldusula de impe-
nhorabilidade e inalienabilidade, pois que,
tanto num como noutro caso, o devedor perde
o poder de disponibilidade da coisa. Entre a
constituicio da Cédula Rural Hipotecdria e
Pignoraticia e a penhora hd de prevalecer
csta ultima, se levada a efeito em primeiro
lugar. In casu, Carivaldo Rodrigues de Re-
zende assinou a Cédula Rural, tornando-se
um de seus avalistas, em 8 de outubro de
1982. Todavia, naquela oprtunidade, j4 pen-
dia contra o mencionado avalista execugdo
aparelhada e com penhora do mesmo bem
dado em garantia hipoteciria levada a efeito
no dia 18 de agosto daquele ano, penhora
essa capaz de reduzilo & insolvéncia.

Finalmente, louve-se a precaugio do ape-
lado quando buscou certiddo negativa de
distribui¢io de feitos contra o avalista, pro-
curando com isso demonstrar a sua boa fé
no negécio. Acontece que na fraude 3 exe-
cucdo, quer em virtude de Onus instituido
sobre bem j4 anteriormente penhorado, quer
na alienagdo realizada pelo devedor, irrele-
vante é a boa fé das partes contratantes. B
0 que ensina Humberto Theodoro Jinior:
“Ndo se requer, por isso, a presenca do ele-
mento subjetivo da fraude (consilium fraudis)
para que o negbécio incida no conceito de
fraude de execucdo. Pouco importa, também,
a boa fé do adquirente. No dizer de Liebman,
‘a intengdo fraudulenta estd in re ipsa; ¢ a
ordem juridica ndo pode permitir que, en-
quanto pende o processo, o réu altere a sua
posicdo patrimonial, dificultando a realiza-
¢do da fungfo jurisdicional’. E irrelevante,
finalmente, que o ato seja real ou simulado,
de boa ou mé fé€” (ob. cit., p. 165).

Diante do exposto, dou provimento & ape-
lagdo e julgo improcedentes os embargos de
terceiro, opostos pelo apelado, invertendo-se

os 6nus da sucumbéncia. Custas recursais a
cargo do apelado.

Juiz Xavier Ferreira: Pelos mesmos funda-
mentos do em. relator também dou provi-
mento 2 apelagdio, para julgar improcedentes
os embargos de terceiro.

Juiz Guido de Andrade: Das certiddes
existentes nos autos vé-se que a cédula rural
pignoraticia e hipotecéria foi emitida e regis-
trada apés a penhora, havendo, naquela
mesma época (18.8.82), duas acOes de exe-
cugdo movidas contra o executado Carivaldo
Rodrigues de Resende, sem se cogitar de ind-
meras outras execugles, ajuizadas posterior-
mente, também contra ele, na comarca de
Uberlindia (cert. de fls.).

A fazenda hipotecada possui trés glebas
distintas, sendo que apenas uma delas foi
penhorada e, posteriormente, alienada, com
a aquiescéncia do credor hipotecério, a Volney
Afonso Silva (fls.).

O executado niio possui outros bens, con-
soante evidencia a certidio de fls.

Tem-se, desta forma, que a cédula hipote-
céria foi instituida em fraude 2 execucdo,
o mesmo ocorrendo em relacio ao imével
alienado.

O art. 592, V, do CPC, ¢ bem claro quando
preceitua: “ficam sujeitos & execugdio os bens
alienados ou gravados com &nus real em
fraude &4 execugdo”. Essa alienacio ou one-
ragéio de bens, por seu turno, é considerada
em fraude de execugdio, tanto quanto sobre
eles pender agio fundada em direito real,
quando, ao tempo da alienagfio ou oneragdo,
venha a correr contra o devedor demanda
capaz de reduzilo 2 insolvéncia. £ o que
estabelecem o art. 593 e seus incs. I e II, do
referido Cédigo.

Esclarece Humberto Theodoro Jinior que
a fraude da execugdo, por alienagio de
bens na pendéncia de agdo patrimonial, pres-
supde insolvéncia do alienante, fato que de-
verd ser provado pelo credor. “Mas — diz
ele — se houver vinculagio do bem alienado
a uma medida judicial constritiva, como a
penhora, o arresto, o seqiiestro, a arrecada-
¢@o, etc., a caracterizagdo da fraude de exe-
cucdio independe de qualquer outra prova. 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 € preciso que a penhora esteja
inscrita, para que se considere a alienagdo
de seu objeto em fraude de execugdo. A
penhora néo traz a indisponibilidade dos bens
apreendidos, como entendia a antiga doutrina
civilista. Mas torna ineficaz, perante o pro-
cesso, qualquer ato de disposicio praticado
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pelo devedor que desrespeite a constrigio. E
essa ineficacia decorre da prépria penhora,
que é ato publico e solene, ¢ nio de sua
inscricio no Registro Imobilidrio, como res-
salta Pontes de Miranda” (Comentdrios ao
Cédigo de Processo Civil, vol. VI, n. 153,
p- 213).

Entende Frederico Marques que a penhora,
o arresto ou o seqiiestro “subtraem a coisa
por completo, do poder de disponibilidade
do executado”. Por isso, “a venda de bem
penhorado, arrestado ou seqiiestrado em juizo
ndo constitui fraude de execugdo, pois se

PENHORA

trata de ato inexistente” (Manual de Direito
Processual Civil, vol, 4°, n. 769, p. 49).

Nio hé, assim, nem mesmo necessidade de
que ocorra o elemento subjetivo da fraude.
A execugio continuard a atingir o objeto da
alienago ou da oneragdo, como se elas ndo
tivessem ocorrido. A inten¢do fraudulenta estd
na prépria coisa — como acentua Liebman
(apud Humberto Theodoro Jinior, ob. e vol.
cits., n. 149, p. 209).

Isto posto, dou provimento a apelagdo, para
julgar improcedentes os embargos, inverten-
do-se os 6nus da sucumbéncia, na forma de-
terminada pelo eminente Relator.

Execugcdo — Imdvel hipotecado — Intimagiio do credor hipotecdrio — CPC, arts. 615-11,

649-1 e 698.

A. penhora pode recair sobre imdvel hipotecado, desde que o credor exegiiente
requeira a intimagido do credor hipotecdrio com antecedéncia minima de 10 dias do

praceamento (art. 698 do CPC),

Apelacdo civel 25.092 — Apelanies: Mauro Gongalves da Costa e s/m. — Apelado: Eauar-

do Gonzaga (TAMG)

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagfio civel 25.092, da comarca de Pe-
dralva, sendo apelantes Mauro Gongalves da
Costa e s/m. e apelado Eduardo Gonzaga,
acorda, em Turma. a 2.* Camara Civil do
Tribunal de Alcada do Estado de Minas
Gerais, incorporando neste o relatério de fls.
¢ sem divergéncia na votagdo, negar provi-
mento & apelagdo, pelos fundamentos cons-
tantes das inclusas notas taquigréficas, devi-
damente autenticadas, que ficam fazendo
parte integrante desta decisdio. Custas na
forma da lei.

Belo Horizonte, 18 de maio de 1984.

Juiz Guido de Andrade: Conhego do re-
curso, que é préprio e tempestivo. No mé-
rito, nego-lhe provimento.

Sustentam os apelantes a impenhorabili-
dade do imével, objeto de penhora, as fls,
tendo em vista a inalienabilidade dos imd&veis
financiados pelos institutos ¢ Caixas de Apo-
sentadorias e Pensdes aos seus associados, de
acordo com o art. 1.° do Dec.-Lei 7397, de
13.3.45, bem como o fato de se tratar de
um imével hipotecado pela Caixa Econdmica
do Estado de Minas Gerais, sem que viesse

esta a ser intimada da penhora realizada.
Alegam ainda que somente em caso de insol-
véncia do executado pode ser penhorado o
imével hipotecado.

Conforme preceitua o art. 649, I, do CPC,
sfio, na verdade, absolutamente impenhordveis
o0s bens inaliendveis.

No entanto, ndo demonstraram os apelan-
tes a inalienabilidade do imével penhorado.

Pelo contrdrio, o que demonstraram foi o
fato de terem adquirido o imével através de
um contrato de compra e venda com pacto
adjeto de hipoteca e financiamento com a
Caixa Econdmica Estadual (fls.), que obe-
dece as modalidades previstas pela Lei 4.380,
de 21.8.64 ¢ o Dec-lei 70, de 21.11.66,
onde ndo se vislumbra a pretendida inalie-
nabilidade.

Prevé, referido contrato, inclusive, a alie-
nacio do imével — dependente de aquies-
céncia da credora hipotecédria, cuja inobser-
véncia acarreta o vencimento antecipado da
divida (cldusula 26, n. 1).

Também no que concerne a impenhorabi-

lidade do im6vel — tanto em decorréncia
da hipoteca como em relagdo & falta de inti-
magdo da credora hipotecdria — desassiste

raziio aos apelantes.
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Estabelece, é certo, o art. 615, 11, do CPC,
como dever do exeqgiiente, requerer a inti-
macdo do credor hipotecirio, no caso de
recair a penhora em bens gravados por hipo-
teca.

Tal intimagdo, entretanto, podera realizar-se
até 10 dias antes da praga, como esclarece
Humberto Theodoro Junior:

“A intimagio deve ser feita logo apés a
penhora, mas nao se fixa momento exato
para sua realizagdo. Apenas nao poderd dei-
xar de respeitar a antecedéncia minima de
10 dias do praccamento conforme se depre-
ende do art. 698" (Comentdrios ao Cédigo
de Processo Civil, vol. VI, n, 217, p. 284).

Mesmo porque a questio afeta 2 intimagdo
da credora hipoteciria € estranha & agdo de
embargos, onde se discute unicamente a pre-
tensdo do embargante, no sentido de ver des-
constituida a eficdcia do titulo do credor.
Por mais ampla que se possa permitir a de-
fesa do executado, em se tratando de exe-
cugdo por titulo extrajudicial (tal como expli-
cita o art. 745 do Cédigo Processual), em
nada podetia afetar, quanto 2 procedéncia
ou improcedéncia dos embargos, a intimagéo
de um terceiro quanto A penhora, quando
essa intimacdio s6 visa resguardar os inte-
resses dos credores do titulo e da hipoteca
(CC, arts. 826 e 849, VII, CPC, arts. 694,
par. tnico, inc. IV, 698 e 619).

Em outras palavras: a matéria concernente
& hipoteca do imével penhorado deve ser
discutida em acdio prépria, de que participe
o credor hipotecdrio (principalmente a de
embargos de terceiro, prevista especificamente
pelo CPC, art. 1.047, inc. II — quando en-
tdo terd lugar, na defesa do embargado, ai
sim, a questio da insolvéncia do devedor
comum — art. 1.054, inc. | — também le-
vantada indevidamente pelos executados ape-
lantes nos presentes embargos).

Impde-se, desta forma, a improcedéncia
dos embargos, pelo que mantenho a sen-
tenga recorrida. Custas pelos apelantes.

Juiz Haroldo Sodré: Nego provimento ao
apelo, confirmando a bem langada sentenga

PENHORA

Bem adquirido pela esposa do executado com

do MM. Juiz de Primeiro Grau, que deu de-
sate & lide, e peco vénia para adotar o bri-
lhante voto do eminente Juiz Relator, enri-
quecido com as citagdes e substanciosa ar-
gumentagdo emanada de sua vasta cultura
juridica e ldcida inteligéncia.

Juiz Leonidio Doehler: Conhego da apela-
¢80, que & recurso préprio, tempestivo, com
preparo regular. Nego provimento ao recurso,
confirmando, na integra, a decisio apelada.

O imével penhorado ndo se inclui entre os
absoluta ou relativamente impenhoréveis, enu-
merados nos arts. 649 e 650 do CPC e ndo
se acha gravado por cldusula de impenhora-
bilidade ou inalienabilidade.

O fato de se tratar de imével hipotecado
a terceiro néio impede a sua penhora e pos-
terior venda em hasta piblica, sendo neces-
sério apenas:

I — que o credorexegiiente requeira a
intimagio do credor hipotecdrio, na forma do
disposto no art. 615, inc. II, do CPC, o que
foi feito, no curso dos embargos, como se.
vé a fls,, embora de modo impréprio, ou seja,.
através de citagdo para integrar a lide, quan-
do a sua finalidade é apenas cientificar o
credor com garantia real;

Il — que a intimagdo do credor hipote-
cério se faca com 10 dias, pelo menos, de
antecedéncia, em relagio a data marcada
para a praga, pelo que ela poderd ser feita
ainda no curso do processo de execugdo.

Pelo instrumento de contrato de fls., veri-
fica-se que o valor da divida garantida por
hipoteca corresponde apenas 4 metade do
valor do imével, que era, ao tempo em que
foi firmado o contrato, de Cr§ 180.000, en-
quanto que o da divida, por certo agora j4
amortizado, era de apenas Cr$ 90.000.

Isso significa que, vendido o imével em
hasta pdblica, o credor hipotecério serd cha-
mado preferencialmente para levantar a im-
portincia de seu crédito, destinandose o
remanescente ao pagamento do credor quiro-
grafdrio ora apelado, até o limite de seu
crédito.

trabalho préprio — Inexisténcia de beneficio

para o casal — Embargos de terceiro — CC, art. 246,

Nao havendo beneficio da familia,
pela esposa do executado com ftrabal,

ceiro; aplica-se o art. 246 do CC.

ndo incide a penhora sobre bens adquiridos
ho prdprio, nido procedendo embargos de ter-

Apelagao civel 21.001 — Itajai — Apelante: Wanduir Corréa — Apelada: Carmen Flo-

rentina de Novas (T]SC).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 21.001, da comarca de Ita-
jai (3. Vara), em que é apelante Wanduir
Corréa, sendo apelada Carmen Florentina de
Novaes, acordam, em 1.* Cémara Civil, por
votagdo uninime, negar provimento ao recur-
s50. Custas na forma da lei.

Carmen Florentina de Novaes, com funda-
mento nos arts. 1.050 usque 1.053, do CPC,
opds embargos de terceiro contra Wanduir
Corréa, objetivando liberar o imével objeto
de cautelar de arresto, promovida como me-
dida preparatéria, pelo ora demandado, con-
tra o marido da requerente, Aires Manoel
Novaes. Alega, para tanto, que, além de té-lo
adquirido com recursos préprios, provenien-
tes de seu trabalho, é principio assente que
o produto dele decorrente ndo responde pe-
las dividas do marido, a menos que, contrai-
«das em beneficio da familia. Por outra parte,
-acrescenta que, a par da inocorréncia dessa
dltima hip6tese, possui trés filhos carentes da
-assisténcia paterna. Ao arremate, afirma que
:se encontra separada de seu marido — se-
paracdo de fato —, desde abril de 1979,
sendo que as promissérias geradoras da alu-
dida constricdo foram emitidas em 5 de ja-
neiro e 3 de julho de 1981.

Devidamente processado o feito, o Dr. Juiz
de Direito deu pela procedéncia dos embar-
gos, condenando o embargado nas custas pro-
cessuais e nos honordrios advocaticios, arbi-
trados estes em 20% sobre o valor da agao.

O vencido apelou, argiiindo duas prelimi-
nares: uma, de nulidade do processo por
cerceamento de defesa em face do julgamen-
to antecipado da lide, sem se facultar as
partes a produgdo da prova requerida; a
outra, com o objetivo de ser declarado ex-
tinto o processo, sem julgamento do mérito,
diante caracterizada ilegitimidade ativa ad
causam, por ndo vir instruida a inicial com
documento comprobatério da aquisicio do
imével por parte da embargante. No mérito,
entende que a ora apelada ndo demonstrou,
guantum satis, tivesse a constrigdo atingido
a sua meagao, e tampouco provou que a
divida ndio houvesse se refletido em beneff-
cio do casal.

Rebatido o recursd, os autos ascenderam
ao reexame desta Superior Instancia.

Neste Tribunal, por votagdo unénime, esta
E. 1* Camara Civil deu provimento ao re-
curso para anular o processo a partir da sen-
tenga de fls., inclusive, porque o julgamento
antecipado do feito, sem produgdo da prova
requerida, importou em cerceamento de de-
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fesa, uma vez que a matéria versada nos
autos estava a exigir a coleta respectiva.

Volvendo estes ao Juizo a quo, e coligida
& prova requerida pelas partes, o pedido veio
a ser novamente julgado procedente, solu-
¢fo esta impugnada pelo vencido, através do
presente recurso. Nas razSes correspondentes,
volta a insistir o apelante na tese da incom-
provagio, pela embargante, dos pressupostos
necessdrios ao sucesso dos embargos, quais
sejam: a) a abrangéncia da meacfo em face
da constricdo; b) inocorréncia de qualquer
beneficio para o casal em razio da divida
deflagradora do gravame.

Na espécie é de ser confirmada a decisdo
recorrida, da lavra do Dr. Nicanor Calirio
da Silveira com base na fundamentagéio ali
aduzida, a seguir transcrita:

“Constata-se de forma inequivoca que o
arresto foi efetuado no dia 16.11.81 (v. fls.
dos autos de arresto em apenso) € o marido
da embargante, segundo as testemunhas
Edncuza Oliveira da Silva (fls.), Herta Gi-
sela Felhaus (fls.), Arno Leopoldo Felhaus
(fls.) abandonou o lar conjugal no ano de
1978 ou 1979.

“Verifica-se também, por intermédio do
Recibo de Promessa de Compra e Venda
(fls.) que a embargante, em seu nome, adqui-
riu o imével, objeto do presente remédio
juridico, em 27.1.76. A testemunha Orisvaldo
de Oliveira, ‘titular da empresa vendedora’
do imével (fls.) confirmou totalmente os ter-
mos do aludido ‘Recibo de Venda’ e inclu-
sive, segundo suas préprias palavras ‘estra-
nha o problema existente com a embargante
porque Aires Manoel de Novaes nunca foi
cliente da imobilidria’,

“Relativamente aos pagamentos das presta-
¢des do imével em questdo, observa-se que
as testemunhas Edneuza Oliveira da Silva e
Herta Gisela Felhaus (fls.) declaram have-
rem presenciado algumas vezes a embargante
efetuar os respectivos pagamentos, enquanto
Orisvaldo Oliveira (fls.) afirmou ‘que os pa-
gamentos foram feitos por diversas pessoas
da familia da embargante’,

“Assim ¢ induvidoso garantir que o imé-
vel foi adquirido pela embargante, méxime,
se nao houve qualquer impugnagdo do recibo
de promessa de compra e¢ venda (fls.).

“A declaragio da testemunha Orisvaldo
Oliveira (fls.) que alguns pagamentos foram
efetuados pelo marido da embargante ndo
tem o conddo, por si s6, para dar guarida
as pretenses do embargado.

“Qutrossim, as Notas Promissérias (fls.)
que instruiram a medida cautelar de arresto
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e Processo de Execucdio (apenso) foram emi-
tidas pelo marido da embargante — Aires
Manoel de Novaes — em 5.1.81 e 3.7.81
e o elenco probatério demonstrou, conforme
jé afirmado, que a embargante foi abando-
nada pelo marido (emitente) em meados do
ano de 1978 ou inicio de 1979, conseqiien-
temente, conclui-se que referida divida ndo
veio em beneficio da familia e ndo teve qual-
quer interferéncia da embargante.

“Por outro lado, verifica-se que na ocasido
do ‘arresto’ do imével, o embargado com-
pareceu na Imobilidria e liquidou o restante
do débito com 3 anos de antecedéncia (fls.),
porém, este fato, ndo é o suficiente para o
insucesso do pedido inaugural.

“In casu, aplica-se a decisio do Egrégio
Tribunal de Algada de Sdo Paulo — (in
RT/391 — pp. 250/251):

‘Penhora — Incidéncia sobre bens adqui-
ridos pela esposa do executado, com traba-
lho prépric — Embargos de terceiro recebi-
dos — Inteligéncia do art. 246 do CC.

‘Em acfio executiva contra o cdnjuge-vario,
foram penhorados bens consistentes em utili-
dades domésticas, adquiridos pessoalmente
pela esposa e filha do executado.

‘Demonstraram estas, em embargos de ter-
ceiro, que exercem profissdo lucrativa, distinta
da do executado ¢ que, assim, podiam adqui-

PENHORA

rir os mencionados bens, com o produto de
seu trabalho pessoal.

‘A aquisigiio, feita em prestagdes, median-
te contratos firmados pelas embargantes com
as firmas vendedoras, estd demonstrada; e,
pela forma de pagamento, de acordo com as
disponibilidades das embargantes.

‘Outrossim, nenhuma prova existe da exe-
cugdo a que se refere o par. tnico do dis-
positivo retracitado, que, a evidéncia, com-
petia ao credor, jA4 que abre ressalva a regra
geral contida no dispositivo.’

“Nestas condicSes, ndo resta alternativa se
ndo julgar procedente a stplica formulada
pela autora,

“Isto posto, da matéria de direito aplicdvel
4 espécie, julgo procedente o pedido formu-
lado por Carmen Florentina de Novaes con-
tra Wanduir Corréa, ambos qualificados a
fls., e, em conseqiiéncia, fica excluido do
auto de arresto o imdvel descrito no Recibo
de Promessa de Compra e Vendas de fls.,
objeto do presente litigio.

“Condeno o embargado nas custas proces-
suais e honordrios de advogado que fixo em
20% sobre o valor da causa.”

Participaram do julgamento, com votos

vencedores, os Srs. Des. Protdsio Leal e Jodo
Martins.

Florianépolis, 3 de maio de 1984 — Osny
Caetano, pres. — Napoledo Amarante, relator.

Embargos de terceiro — Promessa de compra e venda niio registrada,

Conforme julgados do STF e do E. Tribunal de Justica, ¢ vdlida a penhora
de bem prometido & venda, cujo contralo ndo se ache registrado, razio por que s@o
incabiveis os embargos de terceiro por parte do promitente comprador, ainda que
imitido na posse do bem objeto da promessa de compra e venda,

Apelagio civel 20.174 — Pinhalzinho — Apelante: Luiz Coser — Apelado: Remi Jodo

Stroher (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 20.174, da comarca de Pi-
nhalzinho, em que ¢ apelante Luiz Coser,
sendo apclado Remi Jodo Stroher, acordam,
em 2* Cimara Civil, por votagdo uniforme,
conhecer do recurso e negarlhe provimento.

Custas pelo apelante.

Trata-se de embargos de terceiro, possuidor,
opostos por Luiz Coser contra Remi Jo#o
Stroher, objetivando excluir da penhora leva-
da a efeito no processo de execugdo que o

embargado move, no foro da comarca de
Pinhalzinho, contra Olivio M. Albani, uma
drea de terra rural com 32.700m?, que lhe
foi prometida & venda e faz parte integrante
de um imével maior com a 4rea de 72.600m?,
pertencente ao executado, promitente vende-
dor, em nome do qual estd transcrita no
Registro de Iméveis. Alega o embargante que
apesar de ter adquirido o imével penhorado,
conforme recibos de pagamento, ndo lhe foi
possivel receber a escritura definitiva em
razdo de ser imével rural e ndo ter o mé-
dulo necessdrio & transferéncia do direito de
propriedade, motivo pelo qual é mantido o
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bem em estado de comunhdo com a drea
remanescente do promitente vendedor.

Ao serem recebidos os embargos de ter-
ceiro opostos, deferiu-se liminarmente os em-
bargos e ordenou-se a expedigio de man-
dado de manutencio em favor do embar-
gante, suspendendo-se o curso do processo
principal.

O embargado, citado, contestou o feito,
doc. fls.,, ensejo em que, preliminarmente,
suscitou a inépcia da inicial, pelo motivo ali
exposto; e no mérito, alega que o embar-
gante ndo provou a posse mansa e pacifica
sobre o imdével em causa; que os recibos
apresentados ndo se prestam ao fim a que
se destinam, além do que ndo foi registrada
a promessa de venda para efeito de terceiros.

Conclusos os autos, o Dr, Juiz a quo, dis-
pensou a realizagdo da audiéncia, com fulcro
no inc. I do art. 330 do CPC, julgando,
entdo, improcedentes os embargos, funda-
mentando a sua decisio em julgados do Su-
premo Tribunal Federal e deste Egrégio Tri-
bunal de Justica, no sentido de que & vélida
a penhora de bem prometido & venda, cujo
contrato ndo se achar registrado, razdo pela
qual sdo incabiveis os embargos de terceiro
por parte do promitente comprador, ainda
que imitido na posse do bem objeto da pro-
messa de compra e venda.

De que houve recurso por parte do em-
bargante, que pela via recursal pretende a
anulagio do processo para o fim de ser rea-
lizada a audiéncia, com fundamento nos
arts. 1.053 e 803, ambos do CPC, quando,
entdo, terd oportunidade de provar a posse
sobre o imdvel em causa.

O apelado, em suas contra-razdes propug-
nou pela manutencdo da decis@o recorrida.

Preparados os autos, estes foram remetidos
a esta Superior Instincia para os devidos
fins.

Nao assiste razfo ao apelante. A decisdio
hi que ser mantida por seus préprios fun-
damentos, uma vez que aplicou o direito a
espécie, em face da prova documental cons-
tante dos autos; principalmente por ter-se
apoiado em julgado do Supremo Tribunal
Federal, que, de fato, tem decidido, reitera-
das vezes, nesse sentido, pelo que se segue.

“Ementa oficial: Processual civil. Embargos
de terceiro. Para desconstituicdo de penhora
de imével nip serve promessa de venda que,
ao tempo da constrigdo, ndo se encontrava
inscrita no Registro de Iméveis. Precedentes
do Plenario nos REs 87.958 e 89.696 (RT]J
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89/285 e 95/282), RE 94.132-1 — RJ] —
2* T. — J. 30.8.83 — Rel. Min. Décio
Miranda — v. u. — DJU 23.9.83 — RT
— vol. 580, p. 277).

“Embargos de terceiro de possuidor. Pro-
messa de compra e venda ndo inscrita. Pe-
nhora de bem compromissado. — A promes-
sa de compra ¢ venda s6 se torna oponivel
a terceiros se inscrita no registro imobilidrio.
vilida é a penhora de bem compromissado,
nos autos de execugdo contra o promitente,
se o imével continua transcrito em nome
deste. Descabimento dos embargos de tercei-
ro. Recurso extraordindrio conhecido e pro-
vido” (RTJ, vol. 101, p. 101).

Também este E. Tribunal de Justica tem
apreciado e julgado casos que tais, seguindo
sempre a orientagdo jurisprudencial do Ex-
celso Pretério, na forma seguinte:

“Promessa de compra e venda ndo inscrita
no registro de imdveis — Inoponibilidade
erga omnes — Validade da penhora do bem
prometido, por divida do promitente vende-
dor (JC, vol. 40, p. 66).

“Embargos de terceiro — Penhora sobre
imével compromissado através de escritura
piiblica de compra e venda lavrada com
inobservancia do disposto no art. 141, I, “¢”,
§ 3.° “a”, da Lei 3.807, de 26.8.60 — Ine-
xisténcia de matricula no registro imobilidrio
— Embargos de terceiro improcedentes —
Sentenca reformada.”

“Vélida é a penhora de imével prometido,
por divida do promitente vendedor, se o
compromisso de compra e venda foi lavrado
com inobservancia do disposto no artigo 141,
I, “c”, § 3°, “a”, da Lei 3.807, de 26.8.60.

“Improcedem os embargos de terceiro opos-
tos pelo promissdrio comprador, ainda que
tenha por base somente a posse, se a pro-
messa de compra ¢ venda € nula de pleno
direito (art. 142, do referido diploma) ou,
entdo, nio tenha sido submetida & formali-
dade essencial da inscricio no Registro Pu-
blico” (JC, vol. 28, p. 281, v. acérddo da
lavra do eminente Des. Napoledo Amarante).

Diante do exposto, como razdes de deci-
dir, a Cimara entendeu, por votagado uni-
forme, conhecer do recurso e negar-lhe pro-
vimento, mantida a decis@o recorrida por seus
préprios fundamentos.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Ernani Ribeiro.

Florianépolis, 17 de abril de 1984 — Hélio
Mosimann, pres. com voto — Rubem Coér-
dova, relator.
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Registro de iméveis — Coincidéncia entre a descri¢io do titulo e o registro anterior —

Lei 6.015/73, art. 252.

Havendo coincidéncia entre a descrigio do titulo e o extrato do registro anterior,
estd resguardado o principio de continuidade. ) L

O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os seus efeitos l_egals ainda
que, por outra maneira, se prove que o fitulo estd desfeito, anulado, extinto ou res-

cindido (art. 252 da Lei 6.015/73).

Apelagio civel 89/84 — Bocaitiva do Sul — Apelante: Solon Vieira — Apelado: Ministério

Pdblico (TJPR).
ACORDAQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagao civel n. 89/84, de Bocaitiva do
Sul, em que ¢ apelante Solon Vieira e ape-
lado Ministério Pfblico, acordam, os Desem-
bargadores em 2.* Camara Civel do Tribunal
de Justica do Parand, por votagio unanime,
dar provimento ao apelo, para determinar o
registro,

1. Em processo de aivida inversa, promo-
vida pela parte interessada, o Dr. Juiz jul-
gou-a_improcedente, conforme o meu relaté-
rio de fls, e o eminente Desembargador
Corregedor da Justica determinou (fls.) que
fosse conhecido e julgado o recurso mani-
festado pela parte, por uma das Camaras
Civeis Isoladas. Conhego do recurso.

2. A apelagio procede, conforme demons-
trou o parecer da douta Procuradoria Geral
da Justica, que adoto por seus juridicos fun-
damentos que estdo assim lancados:

“In casu, equivocos ou omissdes sobre a
divisio amigével lavrada no Livro n. 87, em
fls., em 19.11.75, do Tabelidio A. L. Santos,
de Bocaiiiva do Sul, conforme razdes de in-
deferimento manifestada no comunicado de
fls, ndo poderiam ser alegados quando h4
registro vélido posterior. A agiio de nulidade
deveria preceder a afirmativa. A falta de
comunheiros, onde existem apenas dois, quan-
to & transcricio de n. 3.149, de fls., L. 3-C,
seria motivo & anulagio da prépria escritura
que deu lugar ao registro.

“Estando vigente a transcrigio de n. 3.149,
como a de n. 3.693, posterior aquela, desde
que consta na ultima escritura antes do ti-
tulo apresentado, todos os requisitos, até
desconstituigdo, € inteiramente apta a produ-
zir efeitos juridicos.

“A aquisicio de Solon Vieira & pessoa de
Luiz Fernandes Neves e s/m., estd conforme
o registro de n. 3.693, de fls, L. 3-D, do
mesmo Oficio, ndo podendo ser alegada inva-
lidade que impega posterior transmissio da
propriedade.

“A jurisprudéncia se firmou no sentido de
que para a matricula deverd o titulo coinci-
dir com o registro anterior e desde que haja
disponibilidade de érea.

“Na ap. civel 258953, o E. CSM do
TJSP, p.m.v., sendo rel. o Des. Acécio Re-
bougas, decidiu, in verbis:

‘Matrfcula — Abertura condicionada a coin-
cidéncia de caracterizagio do imdvel no ti-
tulo, com aquela constante do registro ante-
rior — Balizas que ndo estabelecem dogma,
mas apenas pretendem seguranga nas estipu-
lagSes megociais — Titulo que apresenta de-
ficiéncia descritiva, mas sem inovar o regis-
tro anterior — Recurso provido, para auto-
rizar o registro’ (in Registros Piblicos —
Jurisprudéncia, F. de Paula S. Rebougas —
RT, 1978, p. 172).

“Em nota do autor, na obra Registros Pui-
blicos — Jurisprudéncia, F. de Paula S, Re-
bougas, p. 174, anota, in verbis:

‘Havendo coincidéncia entre a descrigio do
titulo e o extrato anterior, estd resguardado
o principio da continuidade (apel, civel
266.080), Capital, j. 2.12.77, rel., Des. Acd-
cio Rebougas — R. TJSP, vol. 50). Discre-
pdncias secunddrias, que nao deixam dividas
sobre a coincidéncia dos objetos, ndo tor-
nam a descriciao incompativel com o registro
anterior (apel. civel 268.792, Santa Cruz do
Rio Pardo, j. 15.5.78, rel. Des. Andrade
Junqueira)’ (nosso grifo).

“Do mesmo Colendo CSM do E. TJSP,
ementa da apel. civel 258.863, sendo rel. o
Des. Acédcio Rebougas, in verbis:

‘Matricula — Imdvel rural — Abertura
condicionada & coincidéncia de caracterizacio
do imdvel descrito no titulo, com aquela
constante do registro anterior, prevalecendo
este dltimo até que eventual demarcatdria fixe
descrigdo mais perfeita’ (in ob. cit., p. 167,
n. 73).

“Estando exato o registro com a matricula
anterior, ndo importa que se tenha em atos
anteriores omisses ou lapsos que se possam
conceituar de deficiéncias descritas, até mes-
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mo anulabilidade, desde que ndo tenham sido
alegadas e judicialmente canceladas, por meio
da a¢do prépria. O apresentante tem direito
a que seja feita a matricula desde que haja
fireas ¢ que coincidam todos os elementos
entre os tftulos, registrando o anterior.

“Na apel. civel 259.105, sendo rel. o Des.
Acécio Rebougas o E. CSM do TJSP, de-
cidiu, in verbis:

“Matricula — Havendo disponibilidade de
4rea e ajustando-se a transmissdo, aos regis-
tros anteriores, ndo hd embarago a matricula
€ ao novo registro” (ob. cit., p. 43, nota 21).

“Se ha falta de parte da drea constante
dos anteriores titulos, deverd se aguardar a
demarcagdo, sendo procedida a matricula,
porque divergéncias descritivas em titulos
anteriores ao imediatamente procedente ao
registrando nfio podem impedir o seu regis-
tro. Assim dispde o art. 222 da Lei 6.015/75,
in verbis:

‘Em todas as escrituras e em todos os atos
relativos a imdveis, bem como nas cartas de
sentenga e formais de partilha, o tabeligo ou
escrivdo deve fazer referéncia a matricula ou
ao registro anterior, seu nimero e cartério.

“Assim, também, o art. 237 desta lei, onde
se 1&, in verbis:

‘Ainda que o imdvel esteja matriculado,
ndo se fard registro que dependa da apre-
sentagdo de titulo anterior, a fim de que se
preserve a continuidade do registro.”

“Havendo matricula de parte da divisdo
amigdvel, em nome de Luiz Fernando Neves
(fls.), sob o n. 3.693, do Reg. Imob. de Bo-
caitiva do Sul, composta de 242 hectares, no
lugar denominado “Trés Canais” e “Pimen-
tas”, pode esta ser diretamente, sem outro
ato, transferida ao Apte. Se apresenta anula-
bilidade a divisdo amigédvel a questdo & de
natureza diversa ao procedimento do regis-
tro imobilidrio, ndo podendo obstar subse-
giiente registro, dentro das mesmas especifi-
cagbes constantes da transcrigdo 3.693. O re-
gistro é independente da apresentagdo de outro,
havendo continuidade em relagio ao mais
recente e auséncia de impugnagdes legitimas
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contra os mais antigos, podendo ser feito,
diante de transagdio entre o titular ¢ novo
adquirente.

“Afranio de Carvalho (in Registro de Imdé-
veis, 2.* ed., Forense, 1977, p. 307) ensina,
in verbis:

‘Posteriormente, a matricula desses imdveis
no registro se fard langado apenas o dltimo
titulo, ou o que for criado, com a descri-
¢do do imdvel, dispensado o resumo crono-
légico dos titulos anteriores do qual se con-
clua a propriedade atual. Esse procedimento
se justifica pela razéo de que o dltimo titulo
é o que contém a descrigdo atual do imé-
vel, que deve encabegar a matricula, e ainda
porque assim se alivia o livto de numerosos
assentos ligados a titulos buscéveis.’

“Pela descrigdo atual deverd ser feito o
registro seguinte. Somente apds a decretagdo
de anulabilidade poderd o Oficial do Regis-
tro de Imdveis negar o registro do assento
mais recente, sobre a transagdo entre o Apte.
e o dltimo titular. Somos pelo conhecimento
da Diivida Inversa, como pelo provimento da
apelagdo.”

3. Ora, esta evidenciado nos autos que o
registro anterior ndo foi cancelado ou anula-
do, estando a matricula exata, mas com omis-
sdes anteriores de que n#o participou o ter-
ceiro de boa fé que busca o registro em 4reas
coincidentes com os elementos dos titulos.

Nédo h4, assim, objetivamente, e tanto
quanto interessa ao Oficial do Registro, 6bice
algum ao acolhimento do titulo do recorren-
te, certo que estd resguardado o principio
da continuidade.

Questdes outras, como existéncia de comu-
nhiio em registro anterior ou necessidade de
divisdo, nfio podem ser impostas ao recor-
rente, desde que a matricula existe.

4. Por todas estas razbes, dou provimento
ao apelo para determinar o registro. Sem
custas.

Curitiba, 31 de outubro de 1984 — Ossian
Franga, pres. com voto — Negi Calixto, re-
lator — Jodo Cid Portugal, vogal.

Principio da prioridade — Lei 6.015/73, art. 186 — Critério de antecedéncia na apresen-
tagio dos titulos — Prenotagio — Cancelamento — Principio da especialidade.

E orientagdo atual do Conselho Superior da Magistratura que o unico elemento
que permite, entre dois titulos contraditérios, estabelecer o que tem prioridade é o
niumero que fomaram no protocolo. O critério de antecedéncia na apresentagio s6
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é despiciendo se o titulo anteriormente apresentado nio for hdbil ao registro, caso
em que a prenotagdo é cancelada.

Quando se tratar de registros simultdneos, procedese ao cotejo dos titulos para
a verificagdo de qual deles, por seu conteido intrinseco, merece a prioridade.

O principio da prioridade, previsto no art. 186 da Lei 6.015/73, funda-se no da
especialidade, por se referir & contrariedade de direitos relativos a um mesmo imo-
vel e assegura um direito, implicando a exclusiio do outro.

TERCEIRO PREJUDICADO
Poder recursal do terceiro prejudicado.

“O poder dado ao terceiro prejudicado, de recorrer da decisio de que decorre
seu prejuizo, compreende também o de contra-arrazoar recurso cujo provimento
pode lhe ser adverso” (A.C. 276.381, Santa Rita do Passa Quatro, 12-3-79, relator
Des. Andrade Junqueira — in Narciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis, 1982,

Ed. Saraiva, ementa 332 — p. 342).

Apelagio civel 3.5680 — Palestina — Apelantes: Valter Justo e Eduardo Cardoso de Car-
valho — Apelados: Banco do Brasil S.A. e o Oficial do Cartério de Registro de Imd-

veis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 3.568-0, da comarca de
Palestina, em que sdo apelantes Valter Justo
¢ Eduardo Cardoso de Carvalho ¢ apelados
o Banco do Brasil S.A. e o Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unfinime, adotado
o relatério de fls.,, negar provimento aos
recursos.

1. Nédo se vergam os recorrentes & r. sen-
tenga que, acolhendo divida, negou registro
de escritura de venda e compra, por enten-
der o MM. Juiz a quo fundada a suscitagéo,
ou seja, que é impossivel o registro, por ter
sido proferida decisio em ddvida, anterior-
mente suscitada, autorizando o registro de
compromisso de venda e compra relativo ao
mesmo imével. Os recursos vieram vazados
na impossibilidade de registro do titulo obje-
to da ddvida anterior e na subsidiariedade
do critério da apresentagfio.

2. Insubsistentes os recursos.

Apelam, como apresentante do titulo ¢ pro-
prietdrio do imdvel, Valter Justo, ¢ como
terceiro prejudicado, o adquirente daquele,
Eduardo Cardoso de Carvalho. Nido se lhes
nega a legitimidade para intervir no processo.
Igualmente regular a intervengdo do Banco
do Brasil S.A., porquanto: “o poder dado
ao terceiro prejudicado, de recorrer da de-
cisdio de que decorre seu prejuizo, compre-
ende também o de contra-arrazoar recurso
cujo provimento pode lhe ser adverso” (A.C.
276.381, Santa Rita do Passa Quatro, 12.3.79,

relator Des. Andrade Junqueira — in Narciso
Orlandi Neto, Registro de Imdveis, 1982, Ed.
Saraiva — ementa 332, p. 342).

Inicialmente, ndo se aprecia o argumento
do recurso, relativo & impossibilidade do re-
gistro de titulo que é objeto de outra divi-
da, pois, naquele procedimento &€ que cabe
o exame da viabilidade de ingresso do refe-
rido titulo no Registro Imobilidrio.

Inegdvel a ligagdo entre os dois procedi-
mentos. Bem por isso, foi determinada a
reuniio dos autos deste e os da divida alu-
dida, para decisdo simultinea.

Nesta data, julgada a apel. civel 3.598-0,
da comarca de Palestina, negando-se-lhe pro-
vimento, foi autorizado o registro de com-
promisso de compra referente ao imével.
Ora, como se verd, o registro dessa promessa
de venda exclui o registro da escritura de
venda e compra, por se tratar de direitos
contraditérios.

A quest@io resume-se na verificagiio da prio-
ridade, prevista no art. 186 da Lei 6.015/73.

Preleciona Afrdnio de Carvalho: “O prin-
cipio de prioridade significa que, num con-
curso de direitos reais sobre um imével,
estes ndo ocupam todos o mesmo posto, mas
se graduam ou classificam por uma relagio
de precedéncia fundada na ordem cronolé-
gica do seu aparecimento: prior tempore
potior jure* (Registro de Imdveis, Forense,
1982, p. 216).

O principio é fundado no de especialidade,
por se referir & contraditoriedade de direi-
tos relativos a um mesmo imével e assegura
um direito, implicando a exclusio do outro.
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A prioridade, ademais, impde-se quer o
conflito se instale entre dois direitos de pro-
priedade, “quer entre um direito de proprie-
dade e de um direito real limitado, outorga-
dos pelo mesmo alienante, desde que incidam
sobre o mesmo imével” (ob. cit., p. 219).

No caso dos autos, o titulo cujo registro
foi permitido na decisio da apel. civel
3.5980 teve garantida a prioridade pela pre-
notagiio realizada aos 6.2.84, enquanto a da
escritura em exame o foi em 15 de fevereiro
do mesmo ano.

Em conclusio, além de ndo se tratar de
registros simultineos, ndo hd que se proce-
der ao cotejo dos titulos para a verificagdo
de qual deles, por seu contedido intrinseco,
merece a prioridade. Mesmo que fosse o caso
nada justificaria fosse atribuida preferéncia
a escritura de venda e compra, como pre-
tendem os recorrentes. E que, como decidido,
o instrumento particular também € titulo re-
gular, que merece ingresso no registro imo-
bilidrio.

E orientagdc atual deste Conselho que o
tinico elemento que permite, entre dois titu-
los contraditérios, estabelecer o que tem
prioridade é o niimero que tomaram no pro-
tocolo. E essa a regra cristalinamente estam-
pada no art. 186 da Lei de Registros Pd-
blicos.

Bem por isso, em hipétese anéloga, em que
invocado precedente acerca da subsidiariedade

PROCURACAO
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do critério de apresentagdo, foi asseverado
que: “O acérddo citado pelo apelado em sua
impugnacdo e tomado pelo MM. Juiz como
precedente a ser seguido, ndo foi bem com-
preendido. Afirmou-se naquele aresto, rela-
tado pelo eminente Des. Acécio Rebougas,
que o critério da antecedéncia na apresen-
tagdo é despiciendo se um dos titulos ndo
pode ser registrado. Tanto isso é verdade
que na parte final do acérddo estd dito: ‘O
registro deve ser feito do titulo dos apelan-
tes, cancelada a prenotagéo do titulo apela-
do, que ndo é hdbil ao fim em vista’” (apel.
civel 1.970-0, Fernandépolis, 13.6.83, relator
Desembargador Affonso de André).

Na espécie, como observado, a situagdo
nio é a daquele precedente. Impde-se, vale
repetir, a antecedéncia na apresentagdo, jé
que o titulo objeto da outra divida preen-
cheu os requisitos do registro, tanto que au-
torizado na decisio daquele procedimento
instaurado a seu respeito. Dai afastar-se a
pretensdo dos apelantes.

Do exposto, acordam, por vota¢do unéni-
me, negar provimento aos recursos, para im-
pedir o registro pleiteado.

Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 2 de maio de 1985 — Bruno
Affonso de André, pres. do Tribunal de Jus-
tica — Marcos Nogueira Garcez, corregedor

geral da Justica e relator — Nelson Pinheiro
Franco, vice-pres. do Tribunal de Justiga.

Procuraciio outorgada por pessoa falecida — Escritura definitiva de compra e venda —
Recusa do registro — Inaplicabilidade do art. 1.308 do CC — Principio da legalidade.

O compromisso particular firmado antes do dbito do vendedor através de re-
presentagdo ndo se confunde com a celebragao da compra e venda definitiva, ocor-
rida apds o decesso. Assim, deve ser recusado o registro de escritura de compra e
venda em que o outorgante vendedor, jé falecido, aparece representado por pro-
curador, pois fere o principio da legalidade. Ndo havendo perigo na demora, nao

cabe a aplicagao do art. 1.308 do CC.

DUVIDA

Suscitagdo de ddvida — Impugnagdo — Lei 6.015/73, art. 198.

Nio pode o Oficial de Registro de Imdveis receber impugnagdo a divida em
data anterior & da prdpria suscitagdo, em desobediéncia ao art. 198 e segs. da Lei
6.015/73, nem deixar de indicar, na suscitagio, os nomes dos suscitados, ense-
jando a participacdo conjunta no procedimento de duas partes interessadas.

Apelagio civel 4.1490 — Sumaré — Apelantes: §. Silva & Cia. Ltd_a. e Valdevino Gualter
de Carvalho — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 4.1490, da comarca de
Sumaré, em que sdo apelantes S. Silva &
Cia. Ltda, e Valdevino Gualter de Carvalho
¢ apelado o Oficial do Cartério de Registro
de Imdveis, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vo-
tagdo unédnime, adotado o relatério de fls.,
negar provimento ao recurso, com observa-
goes.

1. Ndo se vergam os recorrentes 2 respei-
tivel decisdo que, acolhendo diivida, recusou
registro de escritura de compra e venda,
porque no ato o outorgante vendedor, ji fa-
lecido, foi representado por procuradora.

A apelagdo vem vazada na regularidade do
titulo, em razéo das disposigdes dos artigos
1.308 e 1317, inc. II, ambos do CC, e 41
da Lei 6.766/79.

2. Nio se atende ao recurso.

A r. decisdo merece ser mantida, j& que
conforme a orientacio deste Conselho,

A escritura de compra e venda apresen-
tada a registro € datada de 12.8.83 e nela
ficou expressamente declarado que o outor-
gante vendedor Ricardo Orlando Tim era re-
sidente e domiciliado na Rua Celso Nicode-
mo, 195, em Campinas, neste Estado. Ora,
€ do conhecimento do serventudrio que
aquele transmitente falecera em 26.10.81,
existindo na serventia registro em que a vidva
houve bem daquele Espélio (fls.).

Era quanto bastava para a recusa do re-
gistro, pois a morte estabelece o fim da per-
sonalidade e faz desaparecer a capacidade
juridica.

A manifesta irregularidade do titulo, ferin-
do o principio da legalidade que rege o
sistema de Registro de Imdveis, impede seu
acesso a ele.

O zrgumento fundado na circunstiincia de
estar a mandatéria agindo em estrito cumpri-
mento de obrigagdio legal ndo colhe. Obser-
va-se, inicialmente, que a particularidade nio
consta do titulo. O compromisso particular
firmado antes do 6bito do vendedor através
de representagdo ndo se confunde com a ce-
lebragao da compra e venda definitiva, ocor-
rida ap6s o decesso. Inexistente, ademais,
qualquer perigo na demora, tanto que o ato
foi praticado pela mandatdria com atraso de
cerca de dois anos. Nio estando presentes
ambos os requisitos do preceito do art. 1.308
do CC, ndo hd como aplicdlo a espécie.

A alegagiio de irrevogabilidade do manda-
to, com supeddneo no inc. Il do art. 1.317

do CC, ndo merece melhor sorte. Esta hipé-
tese legal guarda ainda maior distincia do
caso concreto que a anterior. E que, segundo
o dispositivo invocado, considera-se irrevogé-
vel o mandato outorgado como condigdo de
um contrato bilateral, ou como meio de cum-
prir obrigagdo contratada. Ora, se, como afir-
mado, o préprio compromisso de venda e
compra néo se confunde, como negécio juri-
dico, com a venda definitiva, nio serd o
mandato condigio para a celebragdo desta,
ou ainda, maneira de cumprir dever pactuado.

Sem qualquer relagio com o caso, tam-
bém, a citada regra do art. 41 da Lei 6.766/79,
que prevé hipétese de registro de proprie-
dade em ocorrendo regularizagio de lotea-
mento. Aqui, diversamente, verifica-se apenas

a regularidade da representagio do transmi-
tente do imdvel.

Por fim, cumpre notar que o serventudrio,
lembrando, embora, precedente deste Conse-
lho, em hipétese idéntica (AC. 2.597-0, Po4,
19.3.84, relator Batalha de Camargo, in DJ
5.4.84), ndo o leu atentamente:

“Dessa maneira, a recusa do Serventudrio,
com fundamento na inaplicabilidade a espé-
cie do artigo 1.308 do CC ndo se enquadra
dentro do exame necessério dos elementos do
titulo, que lhe incumbe fazer, mas traduz
subjetiva interpretagio de questdo juridica
alheia a seu mister.”

Erroneamente, entdo, permitiu-se o Oficial
a incursdo no exame da legalidade do titulo,
no tocante aos elementos intrinsecos. Falhou,
também, ao receber impugnagio 2 divida,
em data anterior & da prépria suscitagdo, em
desobediéncia aos arts. 198 e segs., da Lei
6.015/73, e ao deixar de indicar na suscita-
¢80 o nome dos suscitados, ensejando a par-
ticipagdo conjunta no procedimento de duas
partes interessadas, sem que se soubesse a
que titulo o faziam, embora fosse presumi-
vel seu interesse. Ficam as observagdes para
consideragiio nos casos futuros.

3. Do exposto, acordam por unanimidade,
negar provimento ao recurso, ordenando-se
a extragéo de cépia das pegas de fls. e deste
acérddo, para remessa 4 Corregedoria Geral,
visando a apurar a conduta do escrevente e
do escrivdo que participaram do ato notarial.

Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 15 de julho de 1985 — Nelson
Pinheiro Franco, pres. do Tribunal de Jus-
tica, em exercicio — Marcos Nogueira Gar-
cez, corregedor geral da Justica e relator —
José Rubens Prestes Barra, vice-pres. do Tri-
bunal de Justiga, em exercicio.
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Imével — Cléusula estipulando pagamento de aluguel até a outorga de escritura definitiva
— Falta de relagio locaticia — CC, art. 1.188 — Contraprestagio compensairia — Prin-

cipio da probidade — CPC, art. 14.

A cldusula inserida em contrato de compra e venda de imdvel estabelecendo
obrigagdio pecunidria “a titulo de aluguel” ndo forma o vinculo locaticio entre com-
prador e vendedor, por ser matéria estranha & intencdo dos contraentes.

Apelacio civel 173.130-8 — Sao Paulo — Apelante: Roberto de Oliveira Portasio —
Apelados: Eduardo Teixeira Jiinior e s/m. e o/s. (2° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo 173.130-8, da comarca de Sdo
Paulo, em que é apelante Roberto de Oliveira
Portasio, sendo apelados Eduardo Teixeira
Jénior e s/m. e o/s., acordam, em 5 Cé-
mara do 2° Tribunal de Algada Civil, por
votagio undnime, dar provimento ao recurso
para julgar o autor carccedor da agHo.

1. Convincente o recurso. Entrevendo rela-
¢do juridica ex locato em cldusula de instru-
mento particular de venda e compra de imé-
vel, onde se acordara obrigagio do promis-
sario comprador de pagar, desde a imissdo
na posse até a assinatura da escritura defi-
nitiva, certa quantia mensal, a titulo de
aluguel, ndo se houve a r. sentenga com o
acerto costumeiro.

Locagdo ndo ha. Consoante a vigorosa
argumentacdo do recorrente, por encontrar a
precisa qualificagio juridica de determinada
cldusula contratual, adequando-lhe o regime
normativo, ndo basta atender-lhe ao sentido
literal da linguagem. A este, nos negécios
juridicos, prescreve o art. 85 do CC, sobre-
excede a intengdo dos contraentes, enquanto
elemento de determinagdo da vontade nego-
cial, a cuja interpretacio se chega “senza
fermarsi al senso letterale dei parole, o pro-
posizioni o clausole isolatamente prese, ma
valutando la dichiarazione nel suo complesso,
in guisa, fra l'altro, da intendere nel loro
giusto significato le espressioni generiche e
le indicazione esemplificative” (Francesco
Santoro-Passarelli, Dottrine Generali del Di-
ritto Civile, N4poles, Eugenio Jovene, 9.* ed.,
ristampa, 1971, pp. 230 e 231, n. 51). E, por-
tanto, insuficiente tenham as partes empre-
gado a expressdo “a titulo de aluguel” para
caracterizar a natureza juridica da disposigdo
e do conseqgiiente vinculo obrigacional.

E tal insuficiéncia transparece a circuns-
tincia objetiva muito para advertir, a que
se ndo emprestou o decisivo relevo que me-
recia, E elementar que s6 se configura con-
trato de locagdo quando um dos contraentes

promete entregar € garantir a outro o uso
¢ gozo dec coisa ndo fungivel e o outro se
obriga a contraprestagio, que pode ou nao
ser pecunidria (art. 1,188 do CC). E-lhe, pois,
imanente o dever da transmissdio da posse
imediata, por prazo determinado ou indeter-
minado, vinculada aquele intento negocial.
“No contrato de locagdo de coisas ndo ha
alienagio da propriedade, nem se promete
isso. Apenas se trata de transmissdo temporal
da posse de objeto para que o outorgado
tenha o uso, ou o uso e a fruicdo (cp. o
comodo, no comodato). A relagio juridica,
pessoal (= nio real), é relagdo juridica dura-
doura, porém ndo como se durasse sempre”
(Pontes de Miranda, Tratado de Direito Pri-
vado, Rio de Janeiro, Borséi, 2.* ed., 1962,
t. XL/20, § 4.359, n. 2 — grifos nossos).

Ora, sobre inserir-se no contexto material
de especifico negécio juridico de promessa
de venda e compra, ndo havia por onde
inferir ao conteddo teleolégico daquela cldu-
sula, considerada no seu objetivo teor semén-
tico, intengdo alguma de criar relagio juridica
ex locato, superposta ao vinculo emergente
da promessa, que era de venda e compra.
Como se intui & prépria estrutura sintitica
e a disposicdo topolégica da cldusula, que
guarda manifesto cardter de estipulagdo final
do contrato, nfio foi a posse fransmitida para
uso e gozo tempordrio, a que pudesse cor-
responder contraprestagio tipica de locagdo.
Foi-o como avenga inerente 4 promessa de
alienacio da propriedade, cuja contrapartida
estava no sinal pago e na obrigagio de paga-
mento parcelado no saldo do preco. Este &,
alids, ajuste muito habitual nas promessas de
venda e compra.

Se a transferéncia da posse, consumada &
imissdo a que se refere a dita cldusula, nio
foi acordada a titulo de uso e gozo tempo-
ririo, segundo é caracterfstico do negdcio
juridico de locag@io, aquela disposi¢io final
ndo poderia exprimir contraditéria e ininteli-
givel celebragfo desse mesmo contrato. E-lhe
diverso o sentido circunstancial, a despeito da
perifrase “a titulo de aluguel”, enquanto
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expressio menos feliz por lhe definir a rigo-
rosa qualificacio juridica. O que convencio-
naram os contraentes foi mera contrapresta-
¢d0 compensatéria, de cardter pecunisrio,
pela ocupagdo da coisa até a assinatura da
escritura de venda e compra, quando o pro-
missdrio comprador deveria adimplir o saldo
do prego acordado. Nada mais que isto.

De modo que ndo se legitima nenhuma
leitura que, abstraindo o contexto negocial
onde se aninha, empreste Aaquela cldusula
virtude por transubstanciar a natureza juri-
dica do negécio, que é de incontornével pro-
messa de venda e compra. Nem se diga que
tal interpretacdo subtrai ao promitente ven-
dedor — cujo comportamento inicial tangen-
ciou, se ndo agrediu, o principio da probi-
dade (art. 14, [ e II, do CPO), sonegando ao
Juizo a existéncia do contrato — remédio
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pronto e eficiente. Basta-lhe, atendendo as
exigéncias legais, resilir o negécio, com base
no inadimplemento incontroverso.

O que se nido justifica é afetar locagdo que
nao existe, por despedir o promissdrio com-
prador. Inexistindo locagdo, ndo tem agdo de
despejo.

2. Do exposto, ddo provimento ao recurso
para, com fundamento no art. 267, VI, do
CPC, julgar o autor carecedor da agdo e
condend-lo ao pagamento das custas proces-
suais e dos honordrios advocaticios, estimados,
por eqiiidade, em Cr§$ 150.000. Custas ex
lege.

Presidiu o julgamento o Juiz Menezes
Gomes e dele participaram os Juizes Isidoro
Carmona, revisor, e Teixeira Mendes. Sao
Paulo, 21 de novembro de 1984 — Cézar
Peluso, relator.

Retificagdo de escritura antiga de compra e venda — Ato unilateral — Necesséria utiliza-
¢do da via contenciosa — Retificaciio amigavel possivel desde que presentes as partes
contratantes ou seus sucessores — Lei 6.015/73, arts. 212, 213, § 4°, e 216.

A retificagdo de escritura de com
da via contenciosa ou amigavelmente

ndo por uma delas isoladamente,

pra e venda é possivel através da utilizacio
pelas partes que participaram do documento,

Apelagdo civel 56.653-1 — Santo André — Apelantes: Doracy Menarbini e o/ — Ape-

lado: o Juizo (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 56.653-1, da comarca de
Santo André, em que séo apelantes Doracy
Menarbini ¢ outro, sendo apelado o Jufzo,
acordam, em 6* Camara Civil do Tribunal
de Justica, por votagdo undnime, negar pro-
vimento ao recurso.

1. Os apelantes formularam pedido de reti-
ficagdo judicial “de antigas escrituras de
compra e venda, nao transcritas” (fls.), assim
fechando a pega vestibular: “Demonstrada a
omissdio e os erros, inclusive comprovando-se
a falta de correcio dos dados apontados e
inseridos nas escrituras de fls. 83 do livro 66,
de fls. 17 do livio 22 e de fls. 10 do livro
19 do antigo Escrivio de Paz e Tabelido por
Lei, de Santo André, requer-se seja expedido
mandado de retificagdio dos elementos apon-
tados, a fim de que os instrumentos publicos
sejam levados a registro no 1° Cartério de
Registro de Iméveis desta Comarca” (de
Santo André) (fls.).

Apés audiéncia do Dr. Promotor Ptblico
(fls.), o pedido foi indeferido liminarmente,

extinto o processo sem julgamento de mérito
(f1s.).

Inconformados, apelaram os autores, susten-
tando que as retificagSes almejadas “néo
trario qualquer prejuizo a confrontantes, de
modo a sugerir a via contenciosa”, pelo que
pedem a reforma do julgado, com a expedicdo
de mandado “ao atual Cartério de Registro
Civil com Anexos de Distribuidor, Partidor
e Contador, da Comarca de Santo André,
guardidgo dos livros antigos de tabelionato
para que retifiquem em adendo as escrituras
de fls. 10 livro 19, fls. 17 livro 22 e fls. 83
livro 66 todos os enganos nelas contidos,
(...) para que os titulos j4 corrigidos pos-
sam ser levados a registro” (fls.): ou entao,
“por analogia ao artigo 213, § 2° da Lei de
Registros Pdblicos”, a citagio dos confron-
tantes, convertendo-se, assim, o julgamento
em diligéncia “para suprimento dessa even-
tual falha” (fls.).

2. Nio prospera, porém, o recurso. E que
o pedido nido se compadece da forma pré-
pria, cabendo, aqui, 0 que disse a ilustrada
Procuradoria Geral da Justica: “Os erros



110

materiais comprovadamente existentes nas
referidas escrituras, no entanto, nio podem
ser sanados por via de procedimento juris-
-integrativo, em analogia com o procedimento
previsto no art. 213 da LRP para retificagio
do registro de imével”. “Isto porque, inobs-
tante lavradas por oficial ptblico sujeito ao
poder correicional do jufzo, as escrituras re-
presentam a vontade das partes livremente
estatufida no contrato, vontade que pode ser
interpretada, mas ndo alterada por manifes-
tagdo judicial.” “Evidente que os interve-
nientes nas escrituras inquinadas de erro po-
dem ser compelidos judicialmente a retifica-
rem-nas, sob pena de em ndo o fazendo a
sentenga substituir a manifestagdo de vontade
pedida, mas isto através de processo conten-
cioso” (fls.).

Esse, na realidade — a via contenciosa —,
o caminho que os autores deviam, no caso,
seguir, até mesmo porque os autores apelantes
sequer demonstraram que o Sr. Oficial do
Registro de Iméveis tenha recusado o registro
das escrituras em causa.

Néo sendo possivel, no caso, a retificagdo
amigdvel, porque os participes das antigas
escrituras referidas, ou seus sucessores, ndo
sdo encontrados, os tltimos até desconhe-
cidos pelos autores, resta a estes, realmente,
o caminho preconizado pela Lei dos Registros
Pdblicos: “Se o teor do registro ndo expri-
mir a verdade, poderd o prejudicado recla-
mar sua retificacio, por meio de processo
préprio” (art. 212). E o processo a que alude
a ré, observa Walter Ceneviva, “¢ a acio
ordindria” (A Lei dos Regisiros Publicos
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Comentada, 2 ed., Saraiva, 1980, p. 449,
n. 548).

A solucdo administrativa é possivel, pois,
como conclui Tabosa de Almeida, “Se o
titulo que originou o registro inexato for re-
-ratificado pelas partes contratantes, dessa
re-ratificagdo advird uma retificacio amigével
do registro” (“Das InexatidGes Registrais e
sua Retificacdo”, in Revista de Direito Imo-
bilidgrio, 11/63, n. 11); mas, a normalidade
do processo préprio ¢ a da acdo ordindria,
ionil’o deflui dos arts. 213, § 4.°, e 216, da

RP.

Quanto ao tema, ja4 assentou o E. Conselho
Superior de Magistratura: “Qualquer retifi-
cacdo de inexatiddo ou erro contido em do-
cumento particular ou priiblico sé pelas mes-
mas paries, nio por uma delas isoladamente,
poderd ser feita” (apel. civel 259.251, j.
12.5.77, v. u,, rel. Des. Acdcio Rebougas, in
RDI 1/83).

Outrossim, vedado é, no caso, ao juizo de
segundo grau, converter o julgamento em
diligéncia por isso que tal medida importaria
em suprimir um grau de jurisdigdo.

A vista do exposto negam provimento ao
recurso, facultado aos autores apelantes, no
entanto, servirem-se da via prépria para dis-
cutirem o que alegam ser de seu direito.

O julgamento teve a participagdo dos Des.
Camargo Sampaio (pres., sem voto), Gon-
calves Santana e Garrigés Vinhaes, com votos

vencedores. Sio Paulo, 30 de maio de 1985
— Otrlando Gandolfo, relator.

Imével rural — Parte ideal — Condominio — Necessidade de matricula do imével no seu
todo — Individuacio do imével — Caracteristicos e confrontagoes — Lei 6.015/73, art.
176 — Impossibilidade de inscrigio de posse — CC, art. 134, § 1°, “c” — Divida —

Procedéncia

Nao se pode registrar parte ideal de imével em condominio sem a matricula

do todo.

Apelagdo civel 286/83 — Caarapé — Apelantes: Adélcio Fernandes Menegatti e s/m.
Etervina Sacoman Menegatti — Apelado: o Curador de Registros Piblicos da Comarca

de Caarapé (TJMS).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, conhe-
cer do apelo, negando-lhe provimento, unani-
memente ¢ de acordo com o parecer. Custas
ex more.

Campo Grande, 20 de margo de 1984 —
Ledo Neto do Carmo, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Ledo Neto do Carmo: Adélcio
Fernandes Menegatti, nos autos de divida
suscitada pelo oficial do Registro de Imdveis
da comarca de Caarap6, deste Estado, em
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pedido de registro de escritura de compra e
venda de imével rural, no local denominado
“Bonito”, no distrito de Juti, naquele muni-
cipio e comarca, inconformado com a sen-
tenca de procedéncia da argiiicio e conse-
qiiente negativa ao pedido de registro, ma-
nifestou apelacdo (fls.).

Sustenta nas suas razdes de recurso que a
sentenga estd a merecer reforma, em sintese:

1. porque, proprietirios de glebas rurais
pro indiviso, vinham comprando e vendendo
normalmente os iméveis ha muitos anos e os
cartérios imobilidrios normalmente registra-
vam os titulos sem qualquer obsticulo;

2, contudo, agora o Cartério do Registro
de Iméveis de Caarapé ndo cfetua o registro
de tais imdveis, ferindo o direito de o pro-
prietdrio dispor livremente do imével, espe-
cialmente quando se trata de pequenas pro-
priedades rurais encravadas em grandes gle-
bas, impossibilitando ao pequeno proprietdrio
o exercicio de uma acdio diviséria ou demar-
catdria, sendo com o sacriffcio de sua pro-
priedadc;

3. assim, para evitar um problema social
que se avoluma, e ji que tais tftulos vinham
sendo registrados hd muitos anos sem que os
condbminos se insurgissem contra o fato,
deve o Poder Judicidrio adotar solugdo, ainda
que administrativa, para o problema, solu-
cionando um impasse com a devolugdo ao
proprietirio de seu direito de alhear o imével
que lhe pertence e de que o préprio Estado
promoveu o registro em outras épocas (fls.).

Manifestouse o curador de registros pelo
improvimento do recurso (fls.).

Nesta instincia, tocaram-me os autos em
razio de distribuicio. Pedi a manifestagio
da Procuradoria-Geral de Justica.

No parccer de fls., aconselha ela o nio-
-provimento da apelagdo, dado que a sentenga
bem solveu a espécie.

E o relatério. A revisdo.
VOTO

O Des. Ledo Neto do Carmo (relator):

Egrégia Turma, a apelacdo manifestada nio
articulou qualquer argumento para infirmar
0s constantes na douta sentenca recorrida.
Apenas limitou-se a argiiir razdes que pode-
riam conduzir A reforma do julgado.

A primeira delas ¢ o costume. Segundo o
recorrente, ji era praxe consagrada hd muito
tempo o registro de glebas rurais pro indiviso.
Estou na magistratura do Estado de Mato
Grosso e, depois, na deste Estado, desde o

ano de 1960, ji tendo exercido o cargo de
corregedor-geral em dois periodos antes da
divisao, a presidéncia da Corte Mato-grossense
e do Tribunal Guaicuru, e nunca tive ciéncia
de que fosse praxe o registro de glebas pro
indiviso. Devia, pois, o recorrente fazer prova
da alegagdo. Mas, ainda que tivesse provado
o fato, & certo que o erro ndo cria direito,
especialmente em relagio a terceiro.

A espécic dos autos foi muito bem enfo-
cada na sentenca, que reproduzo:

“A questio é simples.

Sem ddvida, a 4rea de 80 ha e 4.770 me,
objeto do titulo, & fracio ideal integrante
do condominio da ‘Fazenda Gléria’,

Mediante simples requerimento do proprie-
tdrio Arlindo Tonell, “foi averbado os Limites
da Posse do Imével denominado Bonito® (sic),
parte ideal da Fazenda Gléria (fls.).

Pois bem. O principio fundamental dos
assentamentos imobilidrios, no Brasil, ¢ o da
continuidade, “que se apdia no de especiali-
dade” (Afrénio de Carvalho, in Registro de
Imdveis, Forense, 1982, p. 304), segundo o
qual “toda inscricio deve recair sobre um
objeto precisamente  individuado” (ob. cit.,
p. 243).

Dispde o § 1° do art. 176 da LRP:

“A escrituragdio do Livro n. 2 obedecera
as seguintes normas:

I — cada imével terd matricula propria,
que serd aberta por ocasido do primeiro re-
gistro a ser feito na vigéncia desta Lei:

II — sdo requisitos da matricula:
1) wen
2) e

3) a identificacio do imével, feita me-
diante indicagio de suas caracteristicas e
confrontagGes, localizagio, 4rea e denomina-
¢do, se rural, ou logradouro e nfimero, se
urbano, e sua designagdo cadastral, se hou-
ver;”

De igual teor é o preceito contido nas
Normas de Servigo da Egrégia Corregedoria-
-Geral da Justiga (item 32, alinea “b” do Cap.
XXV).

Walter Ceneviva, em sua “Lei dos Regis-
tros Piblicos Comentada”, Saraiva, 1982, p.
381, comentando o art. 176, destaca:

“Cada imdvel (parigrafo tnico, 1) indica a
individualidade rigorosa da unidade predial.
Na sistemdtica da lei, cada & interpretado
em sentido estrito indicando prédio matricu-
lado, extremando-o de divida dos vizinhos.”

De seu turno, o Prof. Afrénio de Carvalho
(ob. cit., pp. 437 e segs.), preleciona:
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“Toda matricula corresponde a uma trans-
crigio, que ¢ o seu fundamento, mas nem
toda transcri¢io corresponde a uma matricula,
A transcricio s6 corresponde a uma matri-
cula quando tem por objeto a transferéncia
da propriedade de um imével, e ndo quando
tem por objeto a transferéncia de parte de
um imével. Ao passo que o imdvel tem con-
figuragio fisica, a parte ideal ndo na tem,
por existir apenas na representagio mental.
A parte ideal ndo constitui imével, e por-
tanto, ndo pode ter matricula auténoma.”

Mais adiante, o mesmo autor, dissertando
sobte a matricula no Registro de Imdveis,
destaca:

“f erro grave abrir matricula de parte
ideal de imével em condominio, ainda que
tenha sido alienada como parte certa e de-
terminada.”

Antdnio Macedo de Campos (in Comen-
tdrios @ Lei de Registros Piblicos, vol. 3,
p. 450) traz & baila andlise de Jether Sottano,
que sustenta:

“Pela prépria natureza juridica do condo-
minio, vimos que cada condSmino exerce seu
direito de propriedade sobre toda a coisa;
portanto, o imével em condominio deve ser
considerado no seu todo até que cesse O
estado de comunhio.

Assim sendo, para que se efetue o registro
de uma parte ideal é necessiria a prévia ma-
tricula do imével no seu todo” (grifos do
autor).

Nio é outra a orientagdo jurisprudencial.

O E. Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sao Paulo reiteradas vezes
decidiu:

“A matricula hd de ser do imdvel como
um todo, ndo de parte dele. E a matricula
prépria, a que se refere o art. 176, § 1°, I,
que serd aberta por ocasiio do primeiro
registro a ser feito na vigéncia desta Lei (de
Registros Piiblicos) e para a qual se exigem,
além de outros requisitos, a perfeita identi-
ficagdo do imével (todo) e o nome do pro-
prietdrio (ou co-proprietdrios) (cf. art. 176,
§ 15 11, ns. 3 e 4),” (ac. 140-0, Moji das
Cruzes, in Registro de Imdveis, organizado
por Narciso Orlandi Neto, Saraiva, 1982,
p. 32).

“O registro de parte ideal pressupde a
existéncia de matricula do imdvel todo™ (ac.
288.636, Itapeva, ob. cit, p. 24).

“Q registro de aquisigdo de fragdo ideal de
um todo pressupde a matricula da unidade
imobilidria sobre que incide o condominio”
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(ac. 276.381, Santa Rita do Passa Quatro, ob.
cit., p. 331).

“N#o hé possibilidade de ser aberta matri-
cula de parte ideal. A matricula deve se
referir & wnidade imobilidria® (ac. 277.912,
Santa Isabel, ob. cit, p. 338).

“Q registro de aquisi¢do de parte ideal deve
ser precedido de matricula do imével todo”
(ac. 279.278, Fernandépolis, ob. cit,, p. 347).

“Se ndo se exararam, no titulo, as carac-
teristicas e divisas da coisa, com mengdo dos
nomes dos confrontantes, em mintcias, como
impde a Lei, ndo hd como deferir o registro.
Esses sdo requisitos de rigorosa observéncia,
com que, para certeza do dominio, ndo tran-
sigem a lei e a jurisprudéncia (cf. RT 495/
93)” (ac. 267.427, ltapetininga, ob. cit., p.
224),

Qutro aspecto que deve ser levado em
conta é o fato de o Cartério de Registro de
Iméveis de Dourados haver deferido averba-
¢do de limites de posse daquela fragdo ideal,
ao condbmino Arlindo Tonelli, & revelia dos
demais condéminos do imével.

Ndo poderia o condbémino localizar sua
posse em tal ou qual local dentro do con-
domfnio, sem que para tanto consentissem
os demais. Alids, mesmo que todos os con-
ddminos assentissem com a localizagdo, esta-
ria o Cartério inibido de langar em seus
assentamentos referida averbagdo, porque a
Lei ndo outorga possibilidade de se inscrever
posse no Registro Imobili4rio.

A propésito, o E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado de S#o Paulo decidiu:

“QO condémino nao pode, sem anuéncia
dos demais, dar posse localizada ao sucessor.
Este entra no condominio com as forgas do
titulo do transmitente, sujeitando-se a receber,
na divisdo geodésica, trato diferente daquele
onde tenha pretendido se situar.

“Ndo s¢ cogita aqui, de validade ou nuli-
dade do negécio. O que se discute é a
inscritibilidade no registro de imdveis, a cuja
sistemdtica ele ndo se amolda, pois a parte
ideal ndo figura como pertencente ou pos-
suida, com exclusividade, pelo Espélio outor-
gante, ao contririo do que diz o titulo que,
conseqiientemente, ¢ infiel. Quebrase, pois,
a cadeia de filiagdo, que é da esséncia do
instituto. E claro que o agravante poderd, em
futur divisio geodésica, alcangar que seu
quinhdo se componha exatamente da érea
localizada, que o compromisso descreve, res-
guardando, por esse modo, seus interesses.
O que ndo pode € inserir no registro de
iméveis por antecipagio, a posse localizada



JURISPRUDENCIA 113

que pretende, por isso ndo consta do registro
do titulo antecessor.” (Agravo de Petigio n.
248.958, pub. DO de 4.2.76, in Comentdrios
a Lei dos Registros Publicos, de Wilson de
Souza Campos Batalha, Forense, 1979, pp.
916-7).

“Cuidando-se de transferéncia de parte
ideal de im6vel, ndo se haveria de localizar
a posse.” (Ac. 1400, Mogi das Cruzes, in
Registro de Iméveis, organizado por Narciso
Orlandi Neto, Saraiva, 1982, p. 32).

O tftulo prenotado seguiu a mesma trilha
do que foi averbado no registro anterior.
Contudo, pelas razdes expostas, ndo vejo
como matricular a parte ideal ali citada.

Necessério, portanto, providencie a prévia
abertura de matricula do todo, providéncia,
alids, que compete ao Cartério, desde que o
interessado lhe forneca elementos para tanto.

Assim, ndo h4 como se acolher a pretensdo
do impugnante.

Néo se objete, como faz o impugnante,
que a recusa do Oficial em nio matricular
a_ parte ideal objeto do titulo, configura
violagdo ao direito de propriedade, posto que
tdo logo providencie ele as certidses dos
registros anteriores do condomfnio, nenhum
6bice restardi a matricula e registro preten-
didos.

Finalmente, ao s¢ lavrar a escritura néo se
cumpriu o § 1° letra “c” do art, 134 do
CC, no tocante & qualificagio do adquirente,
porquanto ali estd escrito que:

“A escritura piblica, lavrada em notas de
tabelido, é documento dotado de fé ptblica,
fazendo prova plena, e, além de outros re-
quisitos previstos em lei especial, deve conter:
a)...; b)...; ¢) nome, nacionalidade, pro-
fissdo, domicilio e residéncia das partes e
demais comparecentes, com a indicagdo,
quando necessdrio, do regime de bens do
casamento, nome do conjuge e filiagao®,

Também assim prescreve o Cap. XXV,
item 33, das Normas de Servico da E. Cor-
regedoria Geral da Justica:

“A qualificagio do proprietdrio, quando se
tratar de pessoa fisica, referird & sua nacio-
nalidade, e, sendo casado, o nome do
cOnjuge e o regime de bens do casamento,
bem como se este se realizou antes ou de-
pois da Lei n. 6.515/77; em havendo pacto
antenupcial, deverd ser mencionado o ntimero
de seu registro no Cartério de Registro de
Iméveis competente.”

Aqui também procede a didvida. A lei ndo
contém palavras iniiteis. Se posta em vigor,
€ para ser cumprida por todos. Assim, o ti-
tulo prenotado ndo “preenche” como diz o
impugnante, “todos os requisitos legais™ (fls.).

Parece-me, pois, impossfvel ao Judiciério a
adogio de qualquer providéncia administra-
tiva para determinar a lavratura de registros
imobilidrios de titulos em desconformidade
com a lei, menos ainda de registros condi-
cionais, j4 que a perpetuidade é da esséncia
do registro pdblico.

Por dltimo, deve ser lembrado que a nega-
tiva de registro de titulo irregularmente pro-
duzido ndio restringe e nem pode restringir
o direito de propriedade, j4 que este nasce
apenas pelo registro ou pela usucapifo, no
sistema do direito positivo brasileiro. Nego,
assim, provimento & apelagdo.

DECISAO

Como consta na ata, a decisio foi a se-
guinte: Conheceram do apelo, negando-lhe
provimento, unanimemente e de acordo com
o parecer. Custas ex more,

Presidéncia do Des. Ledo Neto do Carmo.
Relator, 0 Des. Ledo Neto do Carmo. Toma-
ram parte no julgamento os Des. Ledo Neto
do Carmo, Rui Garcia Dias e Nélson Mendes
Fontoura.

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO

Imével rural com divisas respeitadas hé mais de 30 anos — Auséncia de contestacio de
confrontantes citados por edital — Retificagio de drea “intra muros” — Aquisicdo por

venda “ad corpus” — CC, arts. 860 e 1.136,

par. Gnico — Lei 6.015/73, arts, 212 e 213.

Tratando-se de aquisicdo de imével rural com designagio de drea aproximada,
hd mais de 30 anos, com posse sempre respeitada pelos vizinhos e alienantes, com
divisas acatadas, o pedido de retificacdo de drea “intra muros”, isto é, com dife-
renca dentro das divisas, ndo correspondendo a transcricdo & drea fisica real, deve
ser deferido na conformidade com o art. 860 do CC e arts. 212 e 213 e §§ da Lei
6.015/73, mdxime quando no processo se deu cunho ordindrio com ampla publici-
dade e citagio de todos os interessados para conhecimento do pedido.

Apelacdo civel 815/85 — Curitibg — Apelantes: Francisco Bittencourt e s/m. — Apelado:

Curador Especial de Ausentes (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 815/83, de Curitiba —
Vara dos Registros Pablicos, em que sdo
apelantes Francisco Bittencourt e s/m. e ape-
lado o Curador especial de ausentes, acordam
em 2* Camara Civel do Tribunal de Justica
do Parand, por votagdo unénime, dar provi-
mento ao apelo, para julgar procedente ©
pedido, ordenando-se a expedigdo do man-
dado ao Oficial do Registro de Iméveis da
1. Circunscri¢io da comarca de Curitiba, para
que promova a retificagio das divisas e
confrontacdes na transcrigéo 32.698, Livro 3,
na forma descrita no Memorial de fls. e
planta de medigdo de fls., documentos que
serdo anexados ao mandado, mais o taldo do
Incra de fls. Custas pelos requerentes.

1. Francisco Bittencourt e s/m. Zoraida
Franga Bittencourt requerem, com sustento no
art. 860 do CC e fundamentos no art. 213 e
§§ da Lei 6.015/73, a retificagio do registro
imobilidrio na transcrigio 32.698, do Livro
3.1, do Registro de Iméveis da 1* Circuns-
crighio de Curitiba, datado de 27.5.53, ale-
gando em resumo que adquitiram um ter-
reno de cultura na localidade de “Elias”,
quarteirdo de “Canta Galo”, no municipio
de Rio Branco do Sul, com a drea aproxi-
mada de 20 alqueires, drea retificada para
17 alqueires (fls.), e adquirida posteriormente
a parte ideal (fls.), transmitentes, respectiva-
mente, Eurides Machado dos Santos, Mariana
Machado dos Santos, Antonio Machado
Martins, José Machado Martins, Henrique
Machado Martins e Ermelino Machado Mar-
tins, e Cristévio Agner, cuja descrigdo, pelas
divisas e confrontagdes dos titulos, era:
“Principia no cérrego denominado Taicy, dai
a procurar uma restinga a rumo da estrada
do Canta Galo, sobe por uma lomba grande
até cair na estrada em uma lagoa seca, daf
segue pela estrada a csquerda até encontrar
uma raia antiga, divisando com Bento José
de Lima, faz canto e pende a esquerda e
segue por uma lomba & cair no Ribeirdo
denominado “Elias”, atravessa o outro lado
¢ segue por uma lomba de carviio, e desce
em uma quebrada, segue pela dita quebrada
a rumo direito até chegar em uma lagoa,
divisando com Joaquim Gongalves de Al-
meida, por uma lomba de carvao, faz canto
¢ pende a esquerda a rumo direito a cabe-
ceira de um arroio, por este abaixo até a
barra do cérrego do mudo, faz canto pende
a esquerda a rumo direito a uma lombinha,
desta a rumo direito até o cérrego do Taicy
onde principiou” (fls.).
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Alegam que, procedidos os trabalhos de
levantamento topogréfico da érea contida
dentro das divisas e confrontagGes descritas
acima, constatou-se que o tetreno acha-se
contido, na verdade, dentro da descri¢cdo con-
forme a planta de levantamento topogréfico
e memorial descritivo juntados a fls.

“Caracteristicas: Terreno com a érea de
1.329.185,00m* ou 54 alqueires e mais
22.385,00m2, situado no lugar denominado
“Elias” quarteirdo de “Canta Galo”, no Mu-
nicipio de Rio Branco do Sul.

Caminhamento: O = PP o ponto de par-
tida assinalado em planta, caracterizou-se por
um marco de cimento cravado junto a nas-
cente de um arroio no canto da divisa de
Simdo Garcia e junto a uma cerca de ara-
mados. Segue por linha seca beirando a cerca
de aramados dividindo com Simdo Garcia,
com um rumo de 14°40°SE mediu-se 213,51m
até um marco de cimento n. 1, cravado junto
a cerca de arames. Dai pende a direita segue
dividindo com Antonio Cordeiro, com um
rumo de 20°35'SO mediu-se 261,50m até um
marco de cimento n. 2. Dai pende a direita
segue por linha seca dividindo com Olisses
José Bittencourt e com um rumo de 27°55'NE
mediu-se 702,47m até um marco de cimento
n. 3 cravado préximo a um lago. Daf pende
a esquerda segue dividindo com José dos
Santos Vaz com um rumo de 49°30'NO me-
diu-se 292,30m até um marco de cimento n.
4 cravado junto a cerca de arames. Dai pende
a direita segue pela cerca dividindo com o
mesmo e com um rumo de 39°20'NO mediu-
.se 170,40m até um marco de cimento n. 5
cravado junto a estrada de penetragfio. Deste
ponto pende a esquerda segue por linha seca
dividindo com José dos Santos Vaz, com um
rumo de 38°40°SO mediu-se atravessando o
cérrego Taicy aos 144,00m, 261,50m até um
marco de cimento n. 6. Deste ponto pende a
esquerda segue dividindo com o mesmo e
com um rumo de 57°40’SO mediu-se 159,72m
até um marco de cimento n. 7 cravado junto
a estrada que demanda a Bromado. Dai segue
pela estrada em diregio a Bromado e medin-
do-se 169,90m até um marco de cimento n. 8
cravado junto a sua margem. Deste ponto
pende a direita segue por linha seca dividindo
com Francisco Bittencourt, com um rumo de
83°45'NO mediu-se 173,28m até um marco
de cimento n. 9 cravado junto a estrada
municipal que de Bromado demanda a Pinta.
Deste ponto pende a direita segue pela
estrada municipal em diregdo a Pita e divi-
dindo com Antonioc Vaz Bonfim e Jodo
Osorio Agner, medindo-se 870,81m até um
marco de cimento n. 10 cravado a sua mar-
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gem. Deste ponto segue por linha seca divi-
dindo com Jodo Osorio Agner com rumo de
19°50'NE medindo-se 167,00m e beirando a
lagoa vermelha, até um marco de cimento
n. 11. Deste ponto pende a esquerda segue
dividindo com o mesmo e com um rumo de
11°10'NO mediu-se 92,0lm até um marco de
cimento n. 12 cravado junto a estrada muni-
cipal e a beira de um portdo. Deste ponto
pende a direita segue pela estrada municipal
em diregdo a Pinta e dividindo com Adolfo
Fernando Matias, medindo-se 214,00m até um
marco de cimento n. 13 cravado junto a sua
margem. Deste ponto pende a direita segue
por linha seca dividindo com Angelino Pa-
rodi, com um rumo de 72°00'SE mediu-se
450,00, até um marco de cimento n. 14. Daf
pende a direita segue dividindo com o mesmo
¢ com um rumo de 65°30’SE mediu-se bei-
rando uma cerca apls atravessar o cérrego
Taicy, 600,50m até um marco de cimento
n. 15 cravado junto a cerca € a margem de
uma estrada de penetragdo. Dai pende a
esquerda segue atravessando a estrada de
penetragdo beirando a cerca de arames e
dividindo com Angelino Parodi, com um rumo
de 75°00'NE mediu-se 65,00m até um marco
de cimento n. 16. Dai pende a direita segue
beirando a cerca e dividindo com o mesmo
com um rumo de 73°30'SE mediu-se 84,00m
até um marco de cimento n. 17, cravado junto
a um arroio. Dai pende a direita segue o
arroio a montante e dividindo com Simio
Garcia, desde a interseccio do arroio com
a Barra do Mudo, medindo-se até a sua nas-
cente 1.033.3lm até um marco de cimento
OPP cravado junto a sua nascente e a beira
de uma cerca de aramados, onde principiou
a medi¢do.”

A planta do terreno (fls.) vem assinada por
todos os confrontantes do imével.

O ilustre Oficial do Registro de Imdveis
cpinou contrariamente & retificagio (fls.),
acompanhado que foi pelo Curador Especial
de Ausentes.

Por determinagdo judicial, os requerentes
procederam todas as citagbes necessdrias, bem
como as de ausentes, com a mais ampla
publicidade possivel (fls.).

O representante do Ministério Piblico opi-
nou pelo deferimento da retificacio.

O Dr. Juiz, no entanto, indeferiu basean-
do-se na escritura de compra e venda que
contém expressamente a descricio da érea
vendida =~ que no mapa de fls. “vé-se algu-
mas indicagGes, tais como, o cérrego Taicy,
uma nascente e a barra do Mudo, estes dois
Gltimos acidentes a Leste, o que faz certo
de que a #rea adquirida pelos requerentes

situa-se integralmente ao lado direito do c¢ér-
rego Taicy, e como mostra o mapa juntado,
os requerentes estdo pretendendo drea situada
a esquerda do citado cérrego” (fls.).

Os apelantes, em suas razdes, refutam o
convencimento da sentenga, alegando que:

“Por outro lado, equivocase o MM. Juiz
prolator da r. sentenga quando afirma que
a drea adquirida pelos apelantes situa-se inte-
gralmente ao lado direito do cérrego Taici,
dando a entender que o excesso encontrado
pelos Apelantes estaria em terras situadas a
esquerda desse cérrego, e dessa forma, seria
um acréscimo de drea e ndio uma retificacio
do documento original. Esse equivoco & facil-
mente demonstrado, a seguir.

Considerou e tomou por base S. Exa. o cér-
rego Taici, como sendo a linha diviséria
extremo oeste da drea adquirida pelos ape-
lantes. No entanto, como muito bem demons-
tra a planta e se depreende pela escritura
lavrada em 1951, esse cérrego corta ao meio,
de Norte a Sul, a 4rea considerada.

De acordo com a descricio constante do
documento de fls.,, sobre o qual se baseou
aquela autoridade para sentenciar, o cami-
nhamento, para facilitar a compreensio, pode
ser considerado a partir do cérrego Taici,
no setor Norte da planta (doc. 12, fls.) se-
guindo & esquerda até encontrar a Estrada
do Canta Galo (hoje Estrada Municipal),
piosseguindo sempre no sentido contririo aos
ponteiros do relégio e indo até o ponto de
referéncia a ‘Lagoa Seca’ — que aparece na
planta assinalada como ‘Lagoa Vermelha'.
Seguindo-se pela Estrada (Municipal) até en-
contrar uma raia antiga (essa raia ndo esté
assinalada na planta; provavelmente j4 nem
mais exista, pois esse caminhamento foi des-
crito h4 31 anos). Continuando, o préximo
ponto de referéncia é o ribeirdo denomina-
do “Elias’, que é o préprio cérrego Taici, mas
que naquela regido era assim também deno-
minado. Veja-se que na descricio contida no
documento de fls, é dito que o caminha-
mento depois da raia antiga “cai no ribeirdo
denominado Elias, atravessa (grifamos) o ou-
tro lado...”, isto &, atravessa o ribeirio indo
em direcio a uma outra lagoa, isto ji na
regidio sul da 4rea dos apelantes. Essa des-
cricdo, e que estd no documento de fls. 9 a
13, € das terras situadas & esquerda do cér-
rego Taici, e que integram a é4rea dos apelan-
tes caracterizada desde 1951 conforme j4 ficou
dito acima.

Dessa segunda lagoa segue-se em direcdo
ao Norte passando pela cabeceira de um
arroio (extremo leste da planta) subindo até
a localidade denominada ‘Barra do Mudo’ e
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continuando 2 esquerda vai-se atingir o c6r-
rego Taici, de onde iniciou-se esta descrigio
e esclarecimento.

E evidente que em 31 anos houve mudan-
gas e transformages na regido. Pontos de
referéncia j4 ndo existem mais, denomina-
gOes regionais se modificaram, como também
os confrontantes da época (1951) j4 ndo séo
os mesmos. Mas a verdade fética é uma s0
— e o levantamento topogréfico feito agora
em 1979 (docs. 12 e 13, fls.) se harmoniza
perfeitamente com a caracterizagio da 4rea
levada a efeito nos idos de 1951, e provavel-
mente antes ainda.

Portanto, é com todo respeito que os ape-
lantes discordam de S. Exa., o Juiz de pri-
meiro grau, quando afirma o Magistrado que
a drea adquirida pelos recorrentes é a situa-
da 2 direita do corrego Taici, e que a atual
pretensdo, ou seja, a retificagio, compreen-
deria uma absorgio de uma outra drea que
fica situada & esquerda daquele cérrego.

Tudo indica que essa sua observagdo, no
examinar a planta (fls.) foi a principal mo-
tivadora do seu convencimento. Mas tudo
leva a crer, também, que o exame da planta
em conjunto com a escritura de compra e
venda (fls.), foi perfunctério, pois passaram
despercebidos pelo MM. Juiz alguns detalhes
de suma importincia, tais como: a existéncia
de duas lagoas, uma a direita do cérrego
Taici, e referida pelo MM. Juiz, e outra &
esquerda desse cérrego, que provavelmente
lhe passou despercebida. Também, em certo
trecho da descrigdo do imével, é dito que o
caminhamento ‘segue pela estrada...’. Se fos-
semos levar em consideragio somente a drea
A diteita do cérrego Taici, ndo haveria como
seguir o caminhamento por qualquer estrada,
pois os pontos de referéncia nesse setor da
planta sfio outros e estdo indelevelmente assi-
nalados. E outros detalhes mais.

Pela descricio da escritura (fls.), que €
facil e corretamente harmonizdvel A planta
de fls., verifica-se com toda certeza e segu-
ranga que a frea que os ora apelantes adqui-
riram e que foi caracterizada no ano de 1951
esti totalmente inserida nos limites estabele-
cidos no documento origindrio.

Sem medicdo, acreditavam, tanto vendedo-
res quanto compradores, tivesse ao todo, 20
alqueires; medida, apresentou a diferenga para
maior de 34 alqueires. Como essa diferenca
estd inserta no todo, ndo hd como se esta-
belecer seus limites para, por outra forma,
ser pleiteada sua regularizagdo. Tudo leva a
crer aos apelantes seja através do pedido
de retificagdo de &rea que intentaram, o pro-
cedimento adequado, legal e moral.”

2. O apelo deve ser provido, porque os
apelantes demonstraram razdo no seu pedido
de retificacdo.

Dou provimento porque a mim me parece
que, além de a agdo seguir um processo de
cunho ordindrio com ampla publicidade e
citacdes de todos os personagens possiveis
para conhecimento do pedido, o imével sem-
pre foi cercado pela posse ¢ dominio dos
requerentes, tendo divisas e confrontagoes
respeitadas h4 mais de 30 anos.

Ora, se a retificagio & intra muros, isto é,
estando a diferenga dentro das divisas dos
autores, outra ndo poderia ser sendic a pro-
cedéncia do pedido.

Nio correspondendo a transcricio & 4rea
real fisica, ela deve ser retificada, como sem-
pre se julgou.

Impressionou, tanto o Oficial do Registro,
como o Dr. Curador de Ausentes, a retifica-
¢do do gquantum da érea.

No entanto, nenhum dispositivo legal con-
diciona a retificagio ao volume da diferen-
¢a da drea fisica real aquela transcrita no
registro imobilidrio.

A diferenga para mais de 1/20 avos con-
cedida pelo CC (par. tdnico do art. 1.136,
em agdo exempito), ndo se aplica ao caso
em tela, como também ndo é acolhida a re-
feréncia que se faz ao R.E. 924647 (RT]
98/415), porque ali a retificagdo foi indefe-
rida, eis que no instrumento pretendido a
retificagdo ficou constante de que os alie-
nantes “apenas e somente vendem a érea
supetficial de 968,00 ha. em campos de criar
e pequena parte em croa e varjoes” (fls), e
pretendiam, os interessados, acréscimo dessa
4rea indicativa em ha.

No caso sub-judice, pretende-se retificagdo
da descrigdo contida na escritura de compra
e venda datada de 5.7.51, ¢ também da
escritura datada de 18.10.52, quando os au-
tores adquiriram uma parte ideal no mesmo
terreno, agora de Cristévdo Agner, eis que
as divisas e confrontagdes contidas no levan-
tamento realizado ndo coincidem com aquelas
contidas nos instrumentos pdblicos referidos
€ que ocasionaram o registro imobilidrio que
ndo corresponde & 4drea real fisica do imével.

A rebeldia do Dr. Curador Especial quanto
4 possibilidade do excesso de 4rea atingir
terras do ausente, ndo pode prevalecer por-
que a 4rea do ausente estd compondo o con-
dominio com seus irm&os, presentes nesta
agdo, com declaragdo de instrumento publi-
co (fls.), reconhecendo ¢ direito dos autores.

Ao pedido dos autores ndo acorreu nenhu-
ma contestagdo dos confrontantes, e deve ser
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acolhida para que o seu registro imobilidrio
fique adequado 2 realidade fética, em face
dos trémites ordindrio e pdblico a que diri-
giu o processo, com ampla divulgagio da
pretensao.

Os autores adquiriram uma propriedade
por venda ad corpus, de corpo certo e indi-
viduado, presumindo-se que o comprador co-
nheceu as divisas do imével e sua inten¢do
foi adquirir precisamente o que dentro delas
se continha.

Razdo por que a referéncia a metragem
ou & extensdo superficial & meramente aci-
dental ¢ o preco é global, pago pelo todo
abrangendo a totalidade da coisa (cf. Washing-
ton de Barros Monteiro, Curso, Obrigacoes
2/110, 1958).

Os autores compraram nfio em atengdo &
drea declarada, mas pelo conjunto que lhes
foi mostrado, conhecido e determinado.

Ora, pretende-se agora, pelos autores, a
adaptagio da quantidade fisica da 4rea com
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o declarado nas escrituras aquisitivas, e con-
seqiientemente, retificar o registro do imével
quanto ao corpo certo adquirido (ad corpus).

Néo hé, precisamente, aumento de 4rea
em favor dos autores. A 4rea j4 a possuem.
Pretendem fixar a realidade fatica ao langa-
mento notarial.

3. Por todas estas razdes, dou provimento
ao apelo, para deferir o pedido inicial, orde-
nando-se a expedi¢do do mandado ao Oficial
do Registro de Iméveis da 1.2 Circunscrigdo
da Comarca de Curitiba, para que promova
a retificagio das divisas e confrontagBes na
transcrigio 32,698, Livro 3-I, na forma des-
crita no Memorial e na planta de medigdo
(fls.), documentos que serfo anexados ao
mandado mais o talio do INCRA de fls.
Custas pelos autores.

Curitiba, 19 de setembro de 1984 — Ossian

Franga, pres. com voto — Negi Calixto, re-
lator — Lemos Filho, vogal,

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO
Falta de citagio de um dos confrontantes — Nulidade — Lei 6.015/73, art. 213, § 2-.

Se a parte pretende dlteragio

deverdo ser citados todos os confrontan
Apelagio civel 20.895 — Floriandpolis — A

da descricio das divisas ou da dreq do imével,
tes, a teor do § 2° do art. 213 da Lei 6.015/73.

pelante: Belarmina Martins Medeiros — Ape-

lado: Representante do Ministério Publico (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio cfvel 20.895, da comarca da
Capital (2* Vara), em que & apelante Belar-
mina Martins Medeiros, sendo apelado o Re-
presentante do Ministério Pdblico, acordam,
em 1" Clmara Civil, por unanimidade, de
oficio, anular o processo a partir da sen-
tenga inclusive. Custas de Jei.

Belarmina Martins Medeiros, na qualidade
de inventariante do Espélio de José Emilio
Medeiros, por seu procurador, requereu na
2! Vara Civel da comarca desta Capital a
retificacdo no Registro de Iméveis, referente
a um terreno de sua propriedade, registrado
no 2° Oficio do Registro de Iméveis desta
Capital, com a é4rea de 9.000m?®, pretenden-
do acrescentar 5.842,045m?, passando a cons-
tar 14.842,05m?, alegando, para tanto, ter
sido encontrada essa diferenga dentro de
suas estremas, através de levantamento topo-
gréfico.

O Dr. Promotor de Justica opinou pelo
indeferimento do pedido, sob o argumento

de que a pretensdo & usucapiatéria, sob o
disfarce de retificagéio (fls.).

O magistrado determinou que a requerente
promovesse a citagdo do confrontante Joao
José D’Avila, no prazo de 30 dias (fls.). O
prazo fluiu in albis (fls.).

Sentenciando (fls.), o Dr. Juiz @ guo inde-
feriu o pedido.

Inconformada, a requerente interpe re-
curso de apelacdio, objetivando a anulagao
da sentenca para que © processo seja ins-
truido com a precatéria expedida & comarca
de Blumenau, “procedendo-se, apés, a um
novo julgamento do feito”, Alega, para tan-
to, que a sentenga foi prolatada ao arrepio
do art. 213 da Lei 6.015/73, ¢ sem aguardar
a devolugdo da carta precatéria expedida a
comarca de Blumenau para a citagio do con-
frontante Jodo José D’Avila.

Em suas contra-razdes (fls.), o Dr. Promo-
tor de Justica propugna pela manutengio da

sentenca apelada. Os autos, apés o preparo,
subiram a este Tribunal.
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Instada a manifestarse, a douta Procura-
doria Geral de Justiga, em parecer emitido
pelo Dr. Nazareno Furtado Kdche, sob o ar-
gumento de que a requerente ndo atendeu,
no prazo assinado (30 dias), as determina-
¢oes constantes do despacho de fls.,, ou seja,
para que juntasse certidio ou traslado da
escritura e registro anteriores e promovesse
a citagio pessoal do confrontante Jodo José
D’Avila, ou providenciasse a devolugdo da
carta precatéria expedida para esse fim, opi-
nou “pela acolhida do recurso, provendo-o,
para decretar a nulidade da sentenga censu-
rada, ¢, a0 mesmo tempo, extinguirse o pro-
cesso, por infringéncia das normas contidas
l(‘lfol ;n-t. 267, 111, do digesto processual civil”

B.).

Conclusos ao Des. Relator Protisio Leal,
este, por motivos intimos, declarou-se suspei-
to, sendo o processo redistribuido (fls.). E
o relatério.

Conforme mencionado no relatdrio, a dou-
ta Procuradoria Geral de Justica opina pela
extingdo do processo, sob o argumento de
-que a autora abandonou a causa por mais
de 30 dias, sem cumprir as determinagGes
do despa_cho de fls., ou seja, que promo-
vesse a citagio pessoal do confrontante Jodo
José D’Avila, ou providenciasse a devolugio
da carta precatéria expedida para esse fim.

No entanto, a titulo de esclarecimento, ra-
z&0 ndo assiste ao parecerista. E que, a teor
do § 1.° do art. 267, do CPC, a extingdo do
processo somente pode ser declarada “se a
parte, intimada pessoalmente, ndo suprir a
falta em 48 (quarenta e oito) horas”.

. Ora, no caso dos autos, apds a fluéncia do
ptazo de 30 dias da intimagdo do procura-
dor da autora, esta ndo foi intimada pessoal-
mente para suprir a falta, como exige o dis-
positivo citado.

E. D. Moniz de Aragéo, sobre a matéria,
escreve:

"-O § 1.° impede a imediata declaracio da
extingdo do processo, pois determina ao juiz
que mande intimar pessoalmente & parte con-
trdria o pedido formulado pela outra, ou a
ambas, se a iniciativa da extingdo houver
partido dele préprio ou do Ministério Piblico.

“A intimagio pessoal hd de ser feita 2
prépria parte, como & G&bvio, e por man-
dado. Pode darse, entretanto, que tenha ela
mudado de enderego e o novo seja ignorado;
neste caso a intimagio terd de ser feita por
edital, ante a evidente impossibilidade de
fazéla face a face.

“Feita a intimagdo do pedido de declara-
¢lio de extingio, ou da determinagdo judi-
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cial, terd o intimado o prazo de 48 horas
para diligenciar o prosseguimento do pro-
cesso, de nada valendo a justificagio do mo-
tivo da paralisagio, ou a auséncia de culpa,
ou mesmo a inexisténcia de negligéncia. A
extingao do processo independe do elemento
subjetivo e resulta, apenas, do fato da para-
lisacdo, objetivamente considerado, que revela
desinteresse pelo andamento da causa, par-
tido precisamente de quem nele, deveria
estar interessado.

“Vencidas as 48 horas da intimagio e per-
durando a paralisagio, o processo serd de-
clarado extinto sem julgamento do mérito.
Nesse espago, porém, a parte poderd prati-
car o ato necessdrio ao prosseguimento, ou
requerer ao juiz que o determine, se nao
estiver ao seu alcance, ou ndo lhe incumbir
a sua realizagdo” (Comentdrios ao Cddigo
de Processo Civil, vol. 11, Forense, 1} ed,
Pp. 421/422).

Assim, ndo hé que se falar em extingdo
do processo. De outro lado, consoante dis-
poe o § 2° do art. 213, da Lei 6.015/73,
“se da retificagdo resultar alteragdo da des-
cricdo das divisas ou da drea do imével, serdo
citados, para se manifestarem sobre o reque-
rimento, em dez dias, todos os confrontantes
e o alienante ou seus sucessores”.

In casu, a autora requereu a citagio de
todos os confrontantes da area do imével que
pretende retificagdo, declarando nome e en-
dereco dos mesmos (fls.). Ocorre, entretanto,
que um dos confrontantes indicados (Jodo
José D’Avila) ndo foi citado.

Por oportuno, convém ressaltar que com-
petia ao magistrado a quo, antes de senten-
ciar o feito, determinar as providéncias ne-
cessérias para a devolugio da carta preca-
téria, cumprida ou néo, expedida & comarca
de Blumenau para a citagio do referido con-
frontante, pois, repitase, é indispensével a
citacio de todos os confrontantes.

Walter Ceneviva, em sua obra Lei dos Re-
gistros Publicos Comentada, quanto & conse-
giiéncia da falta de citagio de um ou de
alguns dos confrontantes, assinala: “Omitida
a citagdo de confrontantes, resultard, quanto
a cle, nulidade da retificagio” (Saraiva, 1979,
p. 450).

Acérdao publicado em Registros Piblicos
— Jurisprudéncia, de autoria de Francisco
de Paula Sena Rebougas, RT, 1978, p. 263,
consigna a inviabilidade juridica da retifica-
¢do sem o chamamento de todos os interes-
sados tais como alienantes, seus sucessores €
confrontantes. Da fundamentagéo do mencio-
nado aresto lé-se: “o art. 213, § 2°, da Lei
dos Registros Pablicos, invocado na sentenga
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dos confrontantes, ao alicnante e seus suces-
sores, € imposta, ndo s6 no caso de altera-
¢do das divisas, mas também quando resulte
alteragiio de drea. A cautela € elementar, ndo
havendo como fugir dos caminhos legalmente
tragados para o objetivo dos apelantes.”

Portanto, declarase de oficio, a nulidade
do processo a partir da sentenga apelada, a
fim de que o confrontante Jodo José D’Avila
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seja citado na forma da lei, prosseguindo o
processo nos seus ulteriores termos. Fica pre-
judicado o recurso.

Participou do julgamento, com voto ven-
cedor, 0 Des. Napoledo Amarante.

Florianépolis, 14 de junho de 1984 —
Osny Caetano, pres. com voto — Jodo Mar-
tins, relator — Jodio Almir Silveira, pro-
curador.

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO

Citagiio dos confrontaites e alienantes — Impugnagio — Legitimidade do érgio do Minis-
tério Pablico para recorrer da decisio — Lei 6.015/73, art. 213, § 3° — Nulidade do

processo — Vias ordindrias,

Se da retificagio resultar alteragdo das divisas ou da drea do imével, é indis-
pensdvel, pena de nulidade, a citagdo de todos os confrontantes e do alienante ou
seus sucessores, no prazo de 10 dias. Se qualquer dos citados impugnar fundamen-
tadamente o pedido, o Juiz mandaré as partes para as vias ordindrias. £ legitimo o
Ministério Publico para recorrer da decisio, nos termos da Lei 6.015, art. 213, § 3-°.

Apelagido civel 247/84 — Triunfo — Apelante: o Representante do Ministério Publico da
Comarca de Triunfo, Bel. José Luiz de Oliveira Jinior — Apelados: o Bel. Italo Mdrio
Vanderlei de Carvalho e s/m., ¢ o Juizo (TJPE).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes
autos de apelagdo civel 247/84 da comarca
de Triunfo, sendo apelante o Representante
do Ministério Piblico e apelados o Bel. Italo
Mirio Vanderlei de Carvalho e s/m., acor-
dam os Desembargadores componentes da 1.
Cémara Civel do Tribunal de Justica do Es-
tado de Pernambuco, por unanimidade de
votos, em dar provimento 2 apelagdo, tudo
de acordo com as notas taquigrificas anexas.

Recife, 29 de maio de 1984 — Jarbas

Cunha, pres. e relator — Pedro Malta, re-
visor.

RELATORIO

E o da sentenga de fls. Acrescento que o
Juiz julgou procedente a agiio de alteracio
de érea e divisas.

Inconformado, o érgdo do Ministério Pg-
blico recorreu para a instfncia de segundo
grau, alegando que o valor da causa era
insuficiente e, em consegiiéncia, paga a me-
nor taxa judicidria e que ndo haviam sido
citados os confrontantes que figuram na es-
critura de compra e venda.

Contra-arrazoou o apelado, pleiteando a
confirmagdo da sentenga.

Nesta instdncia, ouvido o Dr. Procurador
da Justica, ofereceu o parecer de fls., opi-
nando pela reforma da sentenga.

Feito o relatério, remetam-se os autos ao
Des. revisor.

Recife, 13 de abril de 1984 — Jarbas
Cunha, relator.

VOTO

O Des. Jarbas Cunha (relator): Na con-
formidade do que dispde o art. 213, § 3.°
da LRP, o Ministério Pablico é ouvido no
caso de alteragdo de drea, como fiscal da lei
e, como tal, pode manifestar o seu recurso
cabivel (art. 499, § 2°, do CPC, sendo o
prazo recursal em dobro, como decidiu, re-
centemente, 0 Supremo Tribunal a respeito.
(Confira-se Teoténio Negrdo, Cddigo de Pro-
cesso Civil e Legislagio Processual em Vigor,
12" ed., p. 95, nota 7, do “Comentério ao
Art. 1887).

Assim, legitimo e tempestivo é o recurso
de fls, A Lei de Registros Publicos “abre a
possibilidade de retificar, atendendo a supe-
rior conveniéncia do aprimoramento do re-
gistro imobilidrio, mesmo por via administra-
tiva atipica como a prevista” (ensina Walter
Ceneviva, Lei dos Registros Piblicos Comen-
tada, Ed. Saraiva, p. 451). “Foi adotado —
continua o ilustre advogado e professor pau-
lista — processo misto, com alguma forma de
contenciosidade: na retificagio de 4rea para
mais ou para menos, ou na alteragio de di-
visas, alienantes e confrontantes sdo citados.
Da decisio proferida cabe apelagdo. Tem
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legitimacio para firmar prejuizo de terceiro
cujo registro seja atingivel pela retificacdo
pretendida, especialmente o titular do imdvel
lindeiro.”

Por isso, é indispensivel — pena de nuli-
dade — a citagio de todos os confrontantes
¢ o alienante ou seus sucessores, no prazo
de 10 dias, se da retificagdo — como é o
caso — resultar alteragio da descrigio das
divisas ou da &4rea do imével. Se qualquer
dos citados inipugnar fundamentadamente o
pedido, o Juiz mandard as partes para as
vias ordindrias.

No caso, os confrontantes citados ndo fo-
ram os constantes da escritura de compra
e venda de fls., lavrada no dia 3.8.83, mas
os alienantes e aqueles que o autor asse-
vera, conforme a planta de fls., serem os
novos confrontantes porquanto, in casu, além
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da édrea, pleiteia-se alteragdo da descrigdo
das divisas. Irresignado, Italo Mério solicitou
ao Ministério Piblico a citagio daqueles.

Além disso, comprado o imével no més em
que a agio foi ajuizada por Cr§ 100.000, o
valor da causa, para efeito de pagamento da
taxa judicidria ndo poderia ser o que foi
dado.

Em razdo do exposto, o meu voto é no
sentido de se dar provimento ao apelo para
o fim de se anular o feito ab initio. £ o
voto que submeto & consideragio de V. Exas.

Os Desembargadores Pedro Malta (Revi-
sor), e Demécrito Ramos Reinaldo votaram
no mesmo sentido.

DECISAO

“Unanimemente, deu-se provimento & ape-
lagdo.”

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO

Necessidade de citagio do alienante do imével, confrontantes e demais possiveis interes-
sados — Anulacdo de oficio do processo — Lei 6.015/73, art. 213, § 2°.

Caso a retificacao diga respeito & alteragio da descricio das divisas ou da drea
do imdvel, indispensdvel, sob pena de nulidade, a citagdo do alienante, dos con-
frontantes e demais possiveis interessados (art. 213, § 2.°, da Lei 6.015/73).

Embargos infringentes 66 — Floriandpolis — Embargante: Cota — Empreendimentos Imo-
bilidgrios Ltda. — Embargado: Ministério Piblico (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de embargos infringentes 66, da comarca da
Capital (2.* Vara), em que é embargante
Cota — Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,
sendo embargado o representante do Minis-
tério Pdblico, acordam, em Chmaras Civis
Reunidas, por votago unénime, de oficio,
anular o processo. Custas na forma da lei.

Cota — Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. propbs, na 2. Vara Civel desta Capi-
tal, uma acio de retificacdio de Registro de
Imdveis, alegando que adquiriu, através de
escritura pdblica de compra e venda, uma
Grea de terras com 3.525,00m® e que, poste-
riormente, ap6s levantamento topogréafico,
constatou que, além da metragem ser supe-
rior & registrada, a descrigdio ndo confere
com a situagio do imével.

Salienta que a 4rea correta do imdvel é
de 5.804,74m® e estd perfeitamente delimita-
da, e requer que, apds o julgamento favo-
rdvel, seja expedido mandado de retificagéo
ao Cartério do 2° Oficio de Registro de

Iméveis da Capital, com a descrigio contida
na inicial.

Sentenciando, 0 MM. Juiz a quo indeferiu
o pedido, sob o fundamento de que, se hi
aumento de 4rea, a adigio daquela diferenga,
ou sobra, hi de ser conseguida por outras
vias, nfo a de retificacio do registro imo-
bilidrio.

A vencida, inconformada, apelou do deci-

" sum, pleiteando sua reforma, sob o funda-

mento de que a retificagio no Registro de
Iméveis é permitida, desde que nao haja im-
pugnagdo fundamentada dos confrontantes e
alienantes, citados para o processo.

Apés manifestagio do Parquet de 1.° grau,
os autos ascenderam a este Tribunal e a
douta Procuradoria Geral de Justica opinou
pelo desprovimento do recurso.

Por acdérddo da 1.* Cémara Civil, em que
foi relator o eminente Des. Osny Caetano,
a apelacdo foi desprovida, por maioria de
votos, sob os mesmos fundamentos da deci-
sip de primeira instdncia.

Foi voto vencido o Des. Napoledo Ama-
rante, que entendeu que a nova Lei dos Re-
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gistros Pablicos permite a retificagfo, nio sé
no seu aspecto formal, mas também quanto
ao erro substancial, ou seja, da prépria de-
ficiéncia da 4drea e no defeito da descrigdo
das divisas ou confrontagdes do imével, mes-
mo que o erro provenha da escritura levada
a transcrigao.

Cota — Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., alegando inconformismo com este acér-
ddo, interpés embargos infringentes as Cama-
ras Civis Reunidas, sob o fundamento de que
sua pretensio tem amparo no art. 530 do
CPC e julgados de outras Chimaras Civis, tais
como a 2* e 3.* Clmaras que tém acolhido
a matéria, por unanimidade, razio por que
urge a presente medida, a fim de ser uni-
ficada a jurisprudéncia da Casa,

Acolhidos os embargos, novamente se ma-
nifestou a douta Procuradoria Geral de Jus-
tica, opinando por sua improcedéncia. £ o
relatério.

A atual Lei dos Registros Pdblicos, em seu
art. 213, reza que:

“A requerimento do interessado, poderd
ser retificado o erro constante do registro,
desde que tal retificagio ndo acarrete pre-
juizo a terceiro”, e, no § 2° do mesmo art.
de lei, ficou inserido que: “Se da retificagdo
tesultar alteracio da descrigdo das divisas ou
da drea do imével, serdo citados, para se
manifestarem sobre o requerimento, em dez
dias, todos os confrontantes e o alienante
ou seus sucessores.”

Verifica-se, assim, que foi criada uma mo-
dalidade nova de eventual aquisicio de do-
minio pela via judicial-administrativa, com-
plementando o CC.

Néo hé inconstitucionalidade alguma nessa
lei, ¢ a mesma atende, nitidamente, ac novo
sistema brasileiro, no sentido da simplifica-
¢o dos atos e relagdes juridicas.

A respeito do assunto, existem vérios jul-
gados.

“Para o fim de retificagio de transcrigio
nio importa que seja grande a diferenga en-
tre a realidade da drea de terra e a constante
do Registro de Imdveis. O art. 850 do CC
ndo faz nenhuma limitagio para que seja
possivel a retificagio” (RT 431/127).

“Registro de Imdveis — Retificacdo de
drea.

“Dominio — No direito processual podem
coexistir vias diversas para atingir 0o mesmo
objetivo, inclusive uma de natureza adminis-
trativa e outra de natureza jurisdicional. A
Lei dos Registros Ptblicos é da mesma hie-
rarquia do CC e pode criar via nova de
reconhecimento implicito de dominio, coe-

rente com a tendéncia de simplificagio dos
atos e relagbes juridicas que domina o mo-
derno sistema legal brasileiro. Cabivel por-
tanto, a retificagio de 4rea de imdvel em
virtude de erro constante da escritura, apli-
candose o procedimento do art. 213 da
LRP, com a concordincia dos lindeiros e do
alienante” (TJRS, ac. unin. da 3.* Camara
Civil de 2.9.82, ap. 41.723-Pelotas — Des.
Galeno Lacerda — in BJA, 391, verbete
91.372).

Ao proferir o seu voto, nessa apelagéo, que
tem semelhanga ao presente caso, o eminente
Des. Galeno Lacerda assim se expressou:

“Entendo que seria formalismo exagerado
negarmos aplicagdo a um dispositivo legal
expresso, pois trata-se de lei idéntica ao CC
que cria uma forma nova de reconhecimento
de dominio, através da via administrativa,
sem excluir o contencioso na via prépria.
Tratase de outra lei, que cumpre obedecer,
e o procedimento do art. 213 foi rigorosa-
mente atendido na espécie: ‘A requerimento
do interessado, poderi ser retificado o erro
constante do registro, desde que tal retifica-
¢do ndo acarrete prejuizo a terceiro; § 2° —
Se da retificagio resultar alteragdo da des-
cricio das divisas ou da 4rea do imével,
serdo citados, para se manifestarem sobre o
requerimento, em dez dias, todos os con-
frontantes e o alienante ou seus sucessores’.

“Em voto anterior, manifestei-me susten-
tando que no direito processual podem coe-
xistir vias diversas para atingir o mesmo
objetivo, inclusive uma de natureza adminis-
trativa e outra de natureza jurisdicional.

“No caso concreto, a LRP criou a via
administrativa. Se surgir a lide, as partes,
entdo, sdo remetidas & via jurisdicional. Mas,
se ndo surgir, nada impede que a lei retifi-
cadora se aplique desde logo.”

“Registro de Imdveis — Retificagio — Al-
teracio de drea — Procedimento simplificado.

“E admissivel o procedimento simplificado
dos acts. 860 do CC, 212 e 213 da LRP, para
a retificagdo de registros de iméveis, ainda
que dela resulte alteragio da 4rea, bastando,
para isso, que ndo haja impugnacio funda-
mentada, a evidenciar inequivocamente a pos-
sibilidade de prejuizo a terceiro, casos s6
em que as partes serdo remetidas &s vias co-
muns” (TJPR, ac. unfin. 1.753 da 1.* Cimara
Civil de 7.12.82, in BJA, 245, verbete
90.181).

“E permitida a retificacio de 4rea no Re-
gistro Piblico, desde que os confrontantes e
alienantes citados para o processo, ndo apre-
sentem impugnacdo fundamentada” (in JC,
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23/24-164). No mesmo sentido, JC, 31/191
e 31/106.

No caso dos autos, no entanto, a autora,
ora embargante, descreveu as confrontagSes
do imével, com a Estrada Geral da Barra da
Lagoa, com terras de Alfredo Manoel Ferreira
e com uma servidio particular de Valdemar
Tomaz Ramos.

Foram citados os confrontantes Alfredo M.
Ferreira e sua esposa, além de Valdemar T.
Ramos, bem como o proprietdrio anterior.

Apesar de requerimento do representante
do Ministério Pablico de 1.° grau, alertando
o Dr. Juiz @ quo de que o confrontante
Valdemar Tomaz Ramos ndo estava devida-
mente qualificado, ndo se sabendo seu estado
civil, e se casado fosse, sua esposa deveria
ser também citada, a sentenga foi proferida,
sem a apreciagdo desse particular.

E ainda de se acrescer que o terreno em
questio faz confrontacBo com uma Estrada
Geral, e o Poder Piiblico ndo foi citado.

De acordo com ensinamento de Serpa Lopes,
a retificagdo pode ser unilateral ou bilateral.
Unilateral, nos casos do § 1.° do art. 213 da
LRP, Bilateral, nos casos do § 2.°, isto &,
“‘se a retificagio resultar de alteragdo da
descrigdo das divisas ou da drea do imdvel’,
quando entdo se fard indispensédvel a citagéo
do alienante do imével, dos confrontantes e
suas esposas, do Municipio, com cientificacio
das Fazendas Pdblicas do Estado e da Unigo,
caso possam ter interesse, como por exemplo,
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quando o imével faz confrontagdo com terras
de marinha, da Unifio ou do Estado” (JC,
31/192).

OQutro néio é o entendimento desta Casa:
“E permitida a retificagio de 4rea no Re-
gistro Pdblico, desde que os confrontantes e
alienantes citados para o processo nao apre-
sentem impugnagdo fundamentada™ (JC, 31/
107).

“Entretanto, se a retificacdo diz respeito a
alteracdo da descricio das divisas ou da érea
do imével, indispensédvel, sob pena de nuli-
dade, a citagdo do alienante e confrontantes
e demais possfveis interessados” (JC, 31/190).

No caso dos autos, as terras se confron-
tam com uma estrada geral e o Poder Pd-
blico ndo foi citado na pessoa do seu repre-
sentante legal e, além do mais, um outro
confrontante de nome Valdemar Tomaz
Ramos, que nio se sabe seu estado civil, se
casado fosse, sua esposa deveria ser citada.

Por estas razdes, anula-se, de oficio, o
processo.

Presidiu o julgamento, com voto vencedor,
o Des. Osny Caetano e participaram do mes-
mo também, com votos vencedores, os Des.
Rubem Cérdoba, Nelson Konrad, Hélio
Mosimann, Ernani Ribeiro, Protésio Leal,
Jodo Martins e Xavier Vieira.

Florianépolis, 9 de maio de 1984 — May
Filho, pres. com voto — Wilson Guarany,
relator — Everton Jorge da Luz, Procurador
de Justiga.

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO
Aumento de drea — Inexisténcia de erro no registro, que guarda sintonia com as escritu-

ras — Agio de usucapido,

Havendo aumento de drea e ndo verificacdo de simples equivoco acerca dela,
descabe o procedimento retificatdrio. Vez que os interessados possuem o excesso hd
mais de 30 anos, podem ajuizar, nas vias ordindrias, agio de usucapiio.

Apelagdo civel 1.459/83 — Sdo José dos Pinhais — Apelantes: Durval Pereira de San-
tana e s/m. — Apelado: Ministério Piblico (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel 1.459/83, de Sdo José dos
Pinhais, acordam os Desembargadores da 12
Cémara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Parand, a maioria de votos, em
negar provimento ao recurso.

1. Em ag@io de retificagdo de érea dizem
Durval Pereira de Santana e s/m. Maria das
Dores Santana que esta, enquanto solteira,
adquiriu juntamente com Sebastiana da Costa

um terreno de cafvas com érea de um alqueire
mais ou menos, para, posteriormente, adquirir
a outra parte, tornando-se dessa forma pro-
prietdria do total do imével. Explicaram que,
feita a medicdo da 4rea, encontraram mais
que o dobro da metragem que julgavam exis-
tir, motivo pelo qual, lastreados na Lei de
Registros Pablicos, Lei 6.015, de 31.12.73,
art. 213 e incs., ajuizaram a presente agido
objetivando regularizar a drea real do imbvel.

O Estado do Parand, como terceiro inte-
ressado, se manifestou nos autos, argiiindo,
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em preliminar, a inépcia da inicial, devido
a inobservincia das disposi¢des do art. 213
§ 2° da Lei 6.015/73, auséncia de descrigio
da drea. No mérito, alegou a impropriedade
do pedido, entendendo que o processo reti-
ficatdrio nio ampara a aquisigio de proprie-
dade. Afirma que nos casos de aquisigio o
Estado do Parana tem direito & percepgdo do
tributo inter vivos e o presente caso estd
imune a esse recolhimento.

O Representante do Ministério Piblico se
manifestou as fls. e demonstrou que os reque-
rentes postulam a aquisigdo do excesso equi-
valente a mais ou menos o dobro da irea
transcrita no registro imobilidrio, entendendo
como invidvel o pedido, visto a inexisténcia
de erro no registro, sugerindo a corregdo do
erro na sua fonte, ou seja nas escrituras.
Pugnou pela improcedéncia da agéo.

Sentenciando o feito, fls., o Dr. Juiz quo
julgou improcedente a agdo, entendendo para
tanto que ndo restou provado nos autos qual-
quer erro no registro, inocorréncia de ane-
xagdo fética, e, mais, porque © processo
retificatério ndo é previsto no art. 530 do
CC como forma de aquisigdo de propriedade.

Irresignados, apelaram os autores, fls., adu-
zindo em suas razbes que a retificagdo pre-
tendida encontra amparo na Lei dos Registros
Piblicos, impondo-se, portanto, a procedéncia
da acdo; que os apelantes nio querem aumen-
tar a sua propriedade, pois de fato ji ocupam
a drea objeto, mas, sim, regularizs-la junto
ao registro imobilidrio, o que é um direito
seu. Afirmam que ndo houve qualquer im-
pugnagdo por parte dos confrontantes da alie-
nente e mesmo pelo Estado do Parand, que
na contestacio de fls. concordou com o pe-
dido, apenas condicionando-o ao recolhimento
do tributo devido quanto ao excesso. Citou
a jurisprudéncia que entende cabivel e pugnou
pelo provimento do recurso.

Nas contra-razoes a sustentagéio da sentenca.
Nesta Instincia a douta Procuradoria Geral
da Justica emitiu o parecer de fls., opinando
pelo improvimento do apelo.

2. Datissima venia do entendimento do
ilustre subscritor das razdes do apelo, tenho
que a sentenca recorrida decidiu com brilhan-
tismo a questdo.

Este Tribunal e em especial esta Cémara
ja tiveram oportunidade de decidir reiteradas
vezes questdes similares e sempre entende-
ram que, inexistindo erro no registro, oca-
sionado por mero engano, descabe o proce-
dimento retificatério. No caso dos autos, este
entendimento tem total aplicagiio, vez que

observando-se as escrituras e o registro pré-
prio vé-se que ambos guardam sintonia, cons-
tando tanto naquelas como nestes as mesmas
metragens.

Dar-se guarida a pretensdo dos apelantes,
seria inovar, criandose um novo meio de
aquisicdo de propriedade, fora daqueles esta-
belecidos na Lei.

Cabe aos apelantes, entendo, usarem das
vias ordindrias para atingirem esse objetivo,
ajuizando para tanto uma agio de usucapido,
VEZ que possuem O excesso hd mais de 30
anos, a fim de, em conseguindo a sentenca
dominial, levdla a registro, o que ensejars,
posteriormente, a unificagdo das 4reas e a
elaboragio de matricula tnica em conso-
nfincia com a 4rea fisica real do imével.

Por isso, nego provimento ao recurso para
manter a sentenga @ guo em todos os seus
juridicos termos.

Curitiba, 8 de maio de 1984 — Des. Alceste
Macedo, pres. — Des. Silvio Romero, relator
— Des. Nunes do Nascimento, vencido, com
a seguinte declaragdo de voto: Pretendem os
autores retificar a drea de seu imével de,
mais ou menos, um alqueire, situado no lugar
denominado Ribeirdio do Mel, distrito de
Ambrézios, municipio e comarca de Sdo José
dos Pinhais, deste Estado, para pouco mais
de dois alqueires, por meio deste procedi-
mento simplificado, previsto pelo art. 213 e
seus §§ da Lei 6.015, de 31.12.73 (LRP).

O MM. Juiz repeliu a pretenséo sob o fun-
damento de que o procedimento escolhido &
imprdprio, por isso que os autores pretendem
substituir o processo de usucapido pelo de
retificagiio. Convenceu-se o eminente magis-
trado de que ndo hd erro no registro, argu-
mentando, por outro lado, que a anexagdo
administrativa do excesso de 4rea ndo estd
compreendida nas formas de aquisi¢io da pro-
priedade imével, previstas no art. 530 do CC.

A douta maioria sufragou a tese do pri-
meiro grau.

Posto isto:

O procedimento especifico do art. 213 e
seus §§ da Lei 6.015/73 &, inarredavelmente,
também para a retificagdo de que resulte alte-

ragéio da édrea do imével. Assim é que diz o
§ 2° do citado art. 213:

“Se da retificagdo resultar alteragio da des-

criagio das divisas ou du drea do imével, serdo

citados, para se manifestarem sobre o reque-
rimento, em dez dias, todos os confrontantes
e o alienante ou seus sucessores” (destacado).
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Nio h4 preocupagio com os 1/20 do par.
tinico do art. 1.136 do CC, porque estes s
se referem & venda ad corpus, nio tendo a
ver com a retificagdo do registro. Assim, nada
impede que se faga a aludida retificagiio pelo
procedimento simples do art. 213 e seus §§
da LRP, ainda quando a diferenga de 4rea
supere os 1/20.

O tnico impeditivo & permanéncia do inte-
ressado nas lindes da cognigdo restrita € a
impugnaciio “fundamentada” de quaisquer dos
interessados, quando entdo serdo os diver-
gentes remetidos &s vias ordindrias, nos ter-
mos do § 4° do citado art. 213, Ora, cercado
o imével retificando pela citacio de todos os
confrontantes, ndo h4 porque prosseguir em
perquiri¢io mais prolongada (vias ordinArias)
se, com o siléncio dos lindeiros, resulta ma-
nifesta a auséncia de prejuizo daqueles que,
somente eles, poderiam ser prejudicados com
possivel invasdo de suas terras.

A retificagio de que trata a lei ndo é ape-
nas de erro formal do registro, resultante de
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descompasso entre o tftulo de dominio e a
transcrico imobilidria. Cuida também o di-
ploma especial de alteragdo da 4rea mesma,
como estd induvidosamente escrito no § 2.°
do mencionado art. 213.

Nao convalesce, por outro lado, o argu-
mento de que pretendem os autores “adqui-
rir” o remanescente. Em absoluto. A proprie-
dade ndo é outra sendo a compreendida entre
os iméveis que a rodeiam. A aquisi¢do havida
anteriormente é que foi ad corpus, com a
diferenga determinante da retificagio, De
qualquer forma, a questdio relativa ao reco-
lhimento do imposto de transmissdo do “ex-
cesso” & estranha a este procedimento, ca-
bendo ao Estado, se quiser, perseguilo por
vias outras que ndo esta.

Por final, a impugnag¢do solitdria do Estado
se ateve, fundamentalmente, a aspectos for-
mais do processo sem ferir qualquer questdo
de fato, ndo constituindo, por isso, 6bice 2
retificacdo pretendida. Eis por que dei provi-
mento ao recurso para deferir o pedido.

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO

Registro de iméveis — Acdo de Retificagio de Area e Unificagio de Registros

~ Terreno

de caivas — Posse — CC, art. 860, “caput”, ¢ Lei 6.015/73, arts. 212 ¢ 213 ¢ § 2°

No caso de ferreno de caivas e banhados que em tempos remotos ndo eram
computados no perimetro da drea, por inserviveis, em que o interessado tenha a
posse e dominio sobre o imdvel, o que lhe dificulta o exercicio de outra agdo que
nio e apenas a de retificagdo de drea, cuja metragem excede em verdade 13% do
total do imdvel, desde que nao houve nenhuma oposigio por parte de confrontantes
e alienantes, devidamente citados, é evidente que a retificagdo ndo causard prejuizo

algum a terceiros.

Apelagio civel 964/83 — Sio José dos Pinhais — Apelante: Jeronymo Venceslau Blas-
kowski — Apelado: Ministério Piublico (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 964/83, de Sdo José dos
Pinhais, em que & apelante Jeronymo Ven-
ceslau Blaskowski e apelado o Ministério
Piblico:

1. Tratase de agio de retificagio de 4rea
e unificagdo de registro, intentada por Jero-
nymo Venceslau Blaskowski, com o objetivo
de corrigir a metragem do imével de sua
propriedade localizado em Sido José dos
Pinhais, visto que, ap6s a medigdio, consta-
tou-se que em vez de 89.763,00 m® perfazia
uma érea de 101.650,75 m?.

Citados os confrontantes, ndao houve con-
testagdo.

O D. representante do Ministério Pdblico,
em primeiro grau, interveio no feito enten-
dendo incabivel a pretensio dos requerentes,
podendo, entretanto, lancar mio de outros
meios para obter a titulagdo do excesso veri-
ficado.

O autor, citando farta jurisprudéncia, alega,
em sua impugnagdo que, além de o excesso
de érea perfazer somente 13% do total do
imével, ndo se pretende alterar divisas, mas
somente adequar o registro imobilidrio & rea-
lidade fatica, ndo havendo, inclusive, qualquer
prejuizo a terceiros, tanto assim, que ndo
houve oposigio de qualquer dos confrontan-
tes e alienantes, devidamente citados.

Acolhendo as ponderagdes do represen-
tante do Ministério Pdblico, o Dr. Juiz a quo
julgou improcedente o pedido.
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Em apelagio, diz Jeronymo Venceslau Blas-
kowski que a jurisprudéncia tem amplamente
admitido retificagSes como a ora postulada.

O digno agente do Ministério Publico em
primeiro grau, bem como o ilustre Procu-
rador Dr. Brasilino de Lima, opinaram pelo
improvimento do apelo, a fim de que seja
mantida a r. sentenga apelada.

2. Data venia, do entendimento do emi-
nente Dr. Juiz, bem como dos representantes
do Ministério Publico, em primeiro e em
segundo graus, merece acolhida o apelo.

Ainda que profundamente respeitdveis as
razdes aduzidas na sentenca de fls. e os jul-
gados citados pela douta Piomotoria, a farta
jurisprudéncia trazida a colagio pelo apelante
déd azo & conclusio de que as retificagdes
de Registros Imobilidrios sio possiveis e até
desejéveis, porque irdo corrigir situacBes onde
ocorre desconformidade entre a condigio
juridica do imével e sua situagdo real.

A legislagio pertinente 3 espécie deter-
mina:

“Art. 860 do Cdédigo Civil: Se o teor do
Registro de Iméveis ndo exprimir a verdade,
poderd o prejudicado reclamar que se reti-
fique”,

Lei dos Registros Pdblicos:

“Art. 212. Se o teor do Registro ndo ex-
primir a verdade, poderd o prejudicado re-
clamar sua retificagio por meio de processo
pi6prio.”

“Art. 213. A requerimento do interessado
poderd ser retificado o erro constante do
registro desde que tal retificacio nao acar-
rete prejufzo a terceiro.

§ 2° Se da retificacio resultar alteragdio
da descricdo das divisas ou da 4rea do imé-
vel, serdo citados, para se manifestarem sobre
0 requerimento, em dez dias, todos os con-
frontantes e o alienante ou seus sucessores.”

O ilustre Desembargador Jorge Andriguetto,
tazendo paralelo entre os dispositivos men-
cionados e a realidade brasileira, em brilhante
voto vencido, proferido na apelagio civel
983/81, de Sdo José dos Pinhais, assevera:

“E claro que cada caso & um caso parti-
cular a ser examinado.

Em que pesem os exemplos jurispruden-
ciais invocados pela nobre sentenca e pelo
Ministério Piblico, existem outros, de conclu-

sOes diferentes, trazidos A colagdo pelo ape-
lante.

E outros ainda publicados in Jurisprudéncia
Brasileira, pp. 92, 138 a 140, 145 e 215,
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vol. 25, destacando-se, entre eles, um brilhante
voto vencido do eminente colega Maximiliano
Stasiak, entio Juiz do egrégio Tribunal de
Algada, admitindo, pela retificagdo, o acrés-
cimo de drea, quando se trata de imével
perfeitamente identificado, com divisas certas

e respeitadas pelos confrontantes, devidamente
citados.

Néo fora assim nio teria sentido a previsdo
do par. 2° do citado art. 213.

Retificar quer dizer consertar o erro. O
erro pode ser, inclusive, do enunciado da
totalidade da 4rea. E até de divisas, Basta
que os confrontantes sejam citados. Se hou-
ver impugnacgio, e fundamentada, o juiz re-
meterd as partes para as vias ordindrias.
(§ 4.

Néo havendo impugnagdo, nio h4 porque
dificultar a solugio do problema do legitimo
proprietério.

O dispositivo em causa foi criado tendo
em vista as naturais deficiéncias da realidade
brasileira. Nas escrituras antigas era comum
a expressao ‘mais ou menos’, até por economia
de pagamento de impostos. As divisdes, por
outro lado, eram feitas pelo sistema linear de
extensdo de correntes sobre o terreno, cujas
diferengas topogréficas ocasionavam, na tota-
lizagdo do perfmetro, alteragGes substanciais.
Outrossim, na prética rural, as constantes
substituices de marcos, em virtude de quei-
mas, rogadas e inutilizagSes, com o tempo,
também determinavam modificagdes de 4reas.
Teve o legislador, destarte, uma preocupagao
muito razodvel e objetiva de colocar a dispo-
sicio do proprietirio um método mais prético
€ menos oneroso, em lugar da agiio de usu-
capidio, sujeita, ds vezes, aos azares dos ca-
prichos de um processo judicial. Outrossim,
nenhum prejuizo resulta a terceiros, pois, a
determinacfo de encaminhamento do pedido
as vias ordindrias, em caso de impugnacio
fundamentada, assegura os seus direjtos.”

Oportuno ainda citar:

“Registro Pdblico — Retificagio de divisas
ou de drea — Processo.

Com o advento da Lei de Registros Piblicos
— 6.015 de 1973 — tornouse perfeitamente
possivel a retificacio do teor do Registro
Imobilidrio que ndo exprimir a verdade dos
fatos, por meio de processo administrativo
proprio. Se a retificagio implicar ou resultar
na alteragio da descrigdo das divisas ou no
aumento ou diminuigdo, mesmo considerivel,
da drea do imével, serdo citados, necessaria-
mente, o alienante, confrontantes ou seus
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sucessores, os quais poderdio impugnar no
prazo de 10 dias. O processo, todavia, ndo
suporta contrariedade. Se houver impugnagéo,
0 juiz remeterd o interessado para as vias
ordinérias” (TJ-SC — ac. unén., apel. 14.620
— in Adcoas 80.535/81) (grifamos).”

4. In casu, foram citados todos os confron-
tantes e alienantes, ndo tendo havido qual-
quer oposigio da parte de qualquer um deles,
donde, & evidente, a retificagio nao causard
qualquer prejuizo a terceiros.

Por outro lado, trata-se de terreno de caivas
e banhados que em tempos remotos ndo eram

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 16

computados no perimetro da drea, por inser-
viveis.

Além do mais, tem o apelante a posse €
dominio sobre o imével, o que lhe dificulta
o exercicio de outra acdo que ndo e apenas
a de retificacio de 4rea.

Ante o exposto: Acordam os Jufzes da 3.
Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Parand, por unanimidade de votos,
em dar provimento ao apelo.

Curitiba, 24 de abril de 1984 — Maximi-
liano Stasiak, pres. — Henrique César, relator
— Schiavon Puppi.

RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO

Aumento de drea — Inexatidao do registro cuja retificacio ndo implicard modificagio de

divisas e confrontagdes.

Pedido de retificagdo de drea para maior, instruido com mapa e memorial des-
critivo, com anuéncia expressa do proprietdrio anterior e de todos os confrontantes,
devidamente citados, deve ser deferido quando se trata de simples inexatiddo do
registro, que pode ser retificado sem prejudicar direitos de terceiros, ndo havendo
nenhum aumento do terreno nem modificacdo de divisas e confrontagdes.

Apelacdo civel 385/83 — Antonina — Apelante: Ugo Erminio Rodacki — Apelada: Jus-

tica Piblica (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de ap lagdo civel 385/83 de Antonina, em
que ¢é apelante Ugo Erminio Rodacki e ape-
lada a Justiga Pidblica, acordam os Juizes da
3.2 Camara Civel do Tribunal de Justica do
Fstado do Parand, adotando o relatério de
fls., por maioria de votos, em dar provimen-
to ao recurso para reformar a r. sentenca
recorrida (fls.) e julgar procedente o pedido
da inicial deferindo a pretendida retificacdo.

Trata-se de pedido de retificagio de &rea
no assento do registro de iméveis na comarca
de Antonina, matricula 1.331, onde o reque-
rente, apés efetuar levantamento planimétrico
de sua 4rea de terras, constatou que a mesma
continha 602.904,00 metros quadrados em vez
de 375.000,00 metros quadrados.

A inicial veio devidamente instruida com
a c6pia da matrfcula, mapa e memorial des-
critivo.

Foram citados no processo todos os con-
frontantes e o proprietdrio anterior que ven-
deu as terras para o requerente, niio tendo
havido qualquer objegdo de nenhum deles.

A retificagdo pretendida ndo vai modificar
em nada a propriedade do requerente. O
imével por ele adquirido e ocupado conti-
nuaré dentro das mesmas divisas ¢ confronta-
¢des respeitadas.

Ocorre porém que o enunciado sobre a drea
ou a metragem ndo coincide com a realidade,
pois o registro menciona uma drea quando
na realidade ela é outra.

Existe portanto uma inexatiddo no registro
que pode ser retificada sem prejudicar direito
de terceiros.

Na realidade ndo haverd nenhum aumento
do terreno do requerente, nem modificagéo
de divisas. Ele continuardi o mesmo, € por-
tanto € justo que o registro de iméveis possa
expressar a verdade sobre a respectiva drea.

Por essas razdes resolveram os Componentes
da Camara Julgadora por maioria de votos
dar provimento a apelacdo para deferir a
retificagdo pretendida.

Curitiba, 16 de agosto de 1983 — Maxi-
miliano Stasiak, pres. e relator — Schiavon
Puppi — Plinio Cachuba.
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Registro da serviddo na matricula do imével serviente — Lei 6.015/73, arts. 167, I, item

6, e 236.

A serviddo ¢ registrada na matricula do imdvel serviente, a qual, se ndo houver,
serd previamente aberta. Imprescindivel, assim, a identificagio do imdvel servientz.

Apelagao civel 3.773-0 — Pederneiras — Apelante: CESP Companhia Energética de Sao
Paulo — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 3.773-0, da comarca de Pe-
derneiras, em que é apelante a CESP —
Companhia Energética de Sdo Paulo, sendo
apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, adotado
o relatério de fls., por votagdo unfinime,
negar provimento ao recurso.

1. Insurge-se a apelante contra a respeité-
vel sentenga que denegou o registro de carta
de adjudicagiio relativa a serviddo adminis-
trativa, constituida por decisdo judicial em
seu favor, por néo estarem os iméveis sufi-
cientemente determinados de molde a permitir
a abertura de matricnula e o registro da
servidao.

2. Insubsistentes as razdes de recurso.

Mister fique esclarecida a orientagio deste
Conselho no tocante ao registro de servidGes
administrativas.

Assim, primeiramente, cabe afastar a confu-
sdo estabelecida contraditoriamente pela ape-
lante a partir da distingido entre desapro-
priagdo e constituigio de serviddo, afirmando
que na segunda espécie, ao contrdrio da pri-
meira, inocorre transmissfio de dominio, mas
oneracdio do imével serviente, concluindo
pela desnecessidade de abertura de matricula
para a oneragdo do bem. Embora partindo
de premissas verdadeiras, tirou a recorrente
falsa ilag&o.

Em ambas as hip6teses é essencial a matri-
cula, No caso de desapropriagio, aquisicdo
origindria, serd matriculado o imdvel objeto
da expropriagdo. Por seu turno, a servidao
é registrada na matricula do imdvel serviente,
a qual, se ndo houver, serd previamente
aberta. De outra parte, na desapropriagao
ndo hé que se perquirir sobre a anterior titu-
lagdo do imével, porque nela ocorre a perda
da propiredade particular; j4 na serviddo
administrativa € mantida a propriedade do
particular, mas com o &nus,

Inaceitdvel, entdio, a pretensdo da apelante,
porque infundadas suas assergdes,

O registro da serviddo, mesmo que estri-
bado em titulo judicial, somente pode ocor-
rer, no caso de inexisténcia da matricula do
imdvel serviente, apds a prévia abertura des-
ta, consoante artigo 236 da Lei 6.015/73,
porquanto inconcussa é a obrigatoriedade da
antecedéncia de matricula, como condigfo
para os registros. Assim ficou decidido na
apel. civel 1.824-0, Jundiai, 14.3.83, Rel.
Affonso de André.

Incabivel cogitar-se acerca do registro da
serviddo, sem se reconhecer imperiosa a
abertura da matricula do imével serviente
(art., 167, I, 6, da Lei 6.015/73), o que nio
se confunde com a exigéncia de abertura de
matricula para a servidio da passagem.

Por isso, cabe esclarecer o que foi afir-
mado na ementa da apel. civel 288.866, invo-
cada pela recorrente: “a pretensfio ao registro
da serviddo ndo se confunde com a de aber-
tura de matricula® (in Narciso Orlandi Neto
— Registro de Imdveis — Saraiva — 1982
— ementa 61 — p. 68). Ao contririo do que
pareceu & recorrente, ndo significa a dispen-
sabilidade da matricula, mas a afirmagéo de
sua necessidade. Naquele caso afirmara-se que
a pretensdo era de registro da serviddo, ndo
de abertura de matricula, de modo que, res-
tringindo-se a divida As medidas perimetrais
do imdvel serviente, ndo se considerou essen-
cial sua perfeita indicacio para a abertura
de matricula.

A orientagdio deste Conselho tem abrandado
o rigor na observdncia ao principio da espe-
cialidade. Dessa maneira, hipSteses como
aquela da decisdo mencionada, em que nio
ha perfeita caracterizacio da 4rea objeto da
serviddo, sdo admitidas solugGes menos orto-
doxas, mas compativeis com os preceitos dos
arts, 225, § 2° e 228 da Lei de Registros
Piablicos, desde que ndo causem prejuizos a
terceiros. Em casos como tais é sempre lem-
biado que, ocorrendo a necessidade de apu-
ragdo da drea total do imével serviente, serd
obrigatério o uso da via judicial, caso ndo
disponha o Oficial de suficientes elementos.

3. Na espécie, incontroversa a inexisténcia
de matriculas com relagio aos iméveis ser-
vientes, Foram relacionados na carta de
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adjudicagdo apresentada aqueles objetos das
transcricdes 3.140, 3.135, 3.255 e 354 do Re-
gistro de Iméveis de Pederneiras.

O suscitante anota que, em verdade, um
dos proprietdrios, Ismar Floréncio Pereira,
adquiriu um imével constituido por 3 glebas,
ex vi da transcricio 366 do 2.° Cartdrio de
Registro de Imébveis de Jad, referido erronea-
mente no titulo como objeto da transcrigdo
3.140 do Registro Imobilidrio de Pederneiras.
O outro, Antonio Augusto Pereira, tornou-se
proprietério de duas glebas com a drea de 8,5
alqueires, pela transcrigdo 534 do 2.° Registro
de Iméveis de Jad, adquirindo-as de Ismar
Floréncio Pereira e Octdvio Torres e s/m.,
destacadas das transcrigdes 3.199 e 366.

Destarte, ndo hd como determinar a édrea
destacada pela transcrigdo 534 da transcrigdo
366, da mesma forma acontecendo com a
tianscri¢do de n. 10.427.

Assim, com relagdo aos iméveis de Ismar
Floréncio Pereira, impossivel estabelecer so-
bre qual das glebas foram constituidas as
servidGes com as #reas de 0,04ha e 2,33ha.
E necessdrio antes ser retificado seu tftulo
aquisitivo.

Quanto aos imdveis de Antonio Augusto
Pereira, adquiridos pelas transcrigdes 534,
781, 3.135 e 3.205, afirma o serventudrio
ndo ter ficado esclarecido sobre qual delas
incide a serviddo administrativa com a 4rea
de 11,80ha.

Em suma, as transcrigbes indicadas pela
recorrente, como tendo por objeto os imé-
veis que se tornaram servientes, ndo se pres-
tam nem sequer a identificd-los, observan-
dose que nem ao menos se referem, em
sua totalidade, a iméveis daqueles particula-
res. Ora, se assim ¢é, das transcricbes men-
cionadas como de aquisicio dos imdéveis ser-
vientes ndo se podem inferir, para fins de
registro, os elementos necessdrios para a
-observancia dos principios da continuidade e
da especialidade.

SERVIDAO
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Portanto, o registro da serviddo de passa-
gem ndo foi indeferido pela dificuldade em
localizar a servidio nos imdveis servientes.
A impossibilidade do registro advém, na ver-
dade, da dificuldade de identificagio dos pré-
prios iméveis onerados pela serviddo. Tam-
bém, ndo decorre da falta de perfeita carac-
terizagdo da 4rea objeto da serviddo.

A propésito, cabe deixar assente que nao
tem qualquer respaldo a alegagdo da recor-
rente, no sentido de ser irrelevante para o
registro da serviddo de passagem a circuns-
tincia de que as transcricdes indicadas ndo
sdo verdadeiras. Como visto, a constituicdo
de serviddo administrativa ndo compartilha
da natureza da desapropriagdo, como forma
de aquisi¢io origindria da propriedade.

Basilar que no tocante aos iméveis ser-
vientes, & mingua de sua ad=quada identifica-
¢do, torna-se invidvel a abertura da respecti-
va matricula, & luz dos requisitos exigidos
pelo art. 176, § 12, 11, 3, 4 e 5.

Ora, se assim ¢é, diante da exigéncia de
prévia matricula para todo registro do art.
236 da Lei de Registros Piblicos, impedida
estd a prética do ato pretendido pela recor-
rente, em que pese o cardter acessério do
titulo apresentado, Imprescindivel a identifi-
caglo do imdvel serviente, de molde a per-
mitir a abertura da matricula para que exista
& certeza de que o Snus em favor da recor-
rente seja nele registrado, com observéncia
dos artigos 167, I, 6 e 236 da Lei 6.015/73.

Do exposto, acordam, & unanimidade, ne-
gar provimento ao recurso, impedindo o
registro da serviddo até que possam ser ma-
triculados os iméveis servientes.

Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 2 de maio de 1985 — Bruno
Affonso de André, pres. do Tribunal de Jus-
tica — Marcos Nogueira Garcez, corregedor
geral da Justica e relator — Nelson Pinhei-
ro Franco, vice-pres. do Tribunal de Justiga.

Remogiao — Consentimento do dono do prédioc dominante — CC, art. 703.

Pode o dono do prédio serviente mudar a serviddo do lugar onde se acha esta-
belecida para outro, sem o consentimento do proprietdrio do prédio dominante,
desde que esse deslocamento seja feito a suas expensas e ndo provoque nenhuma
diminuigdo as vantagens do dono da serviddo (art. 703 do CC).

Apelagiio civel 25.220 — Apelantes: Jodo Dias de Araijo e s/m. — Apelado: Anténio

Valle (TAMG).
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Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 25.220, da comarca de Pon-
te Nova, sendo apelantes Jodo Dias de Arai-
jo e s/m. e apelado Antbnio Valle, acorda,
em Turma, a 2.* Cémara Civil do Tribunal
de Algada do Estado de Minas Gerais, incor-
porando neste o relatério de fls. e sem di-
vergéncia na votagdo, negar provimento, pelos
fundamentos constantes das inclusas notas
taquigréficas, devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta decisdo.
Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 1.° de junho de 1984

Juiz Guido de Andrade: Conhego do re-
curso, constatado que se véem os requisitos
destinados a4 sua admissibilidade. No mérito,
nego-lhe provimento.

Visa o apelante recuperar a posse de uma
serviddo, transferida de local pelo dono do
prédio serviente sem o seu consentimento.
Afirma que o novo caminho, praticamente
intransitdvel, principalmente por ocasiio das

chuvas, tem-lhe ocasionado prejuizo incal-
culdvel.

Segundo o art. 703 do CC, “pode o dono
do prédio serviente remover, de um local
para outro, a serviddo, contanto que o faga
4 sua custa, e nfio diminua, em nada, as
vantagens do prédio dominante”.

“Tem-se, como regra geral, que o dono do
prédio serviente ndo pode mudar a servidio
de lugar onde se acha estabelecida para ou-
tro, sem o consentimento do proprietirio do
prédio dominante, Mas, se esse deslocamen-
to, feito & sua custa, nenhuma diminuigdo
traz as vantagens do prédio dominante, con-
cede a lei que o execute, porque, ndo se
alterando o gozo do dono da serviddo, ndo
hé motivo para impedir o proprietdrio do
serviente de tornar menos onerosa a sua
sujeigdo. Nem tdo pouco hd raziio para que,
sem prejudicar a serviddo, aproveite a parte
do prédio sobre que a mesma assenta.

O proprietirio do prédio dominante so-
mente se poderd opor a essa remogdo pro-
vando, em juizo, que lhe trari danos.”

Este, o entendimento de Clévis Bevildcqua
(Cddigo Civil, 102 ed., vol. III, p. 208, e
Direito das Coisas, 4* ed., vol. 1, § 75, p.
289).

Alegaram os réus, na contestacio, que, pre-
tendendo alargar a 4rea de terreiro da sede
da fazenda, removeram a estrada ali existen-
te, para um outro local, 50 metros adiante,
dentro do seu préprio terreno, no més de
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outubro de 1975, obtendo, para isto, o con-
sentimento dos proprietdrios dos prédios do-
minantes que eram, na época, o autor, Expe-
dito Felicio Beijo, Benedito Felicio Beijo e
Geraldo Camilo Dias.

Expedito Felicio Beijo confirma essa afir-
magdo (fls.), o mesmo ocorrendo em relagio
a0 seu pai, Benedito Felicio Beijo (fls.).
Quanto a Geraldo Camilo Dias, ndo foi este
ouvido no processo por ser inimigo do au-
tor, ora apelante (fls.).

Afirma Expedito que o caminho novo ¢
usado por ele, seu pai e seu irmdo Geraldo
Camilo Dias e que todos foram consultados
concordando — inclusive o autor — com a
mudanga da estrada (ib.).

Diante dessa anuéncia, ndc poderia o au-
tor insurgir-se contra o novo caminho aberto
pelo apelado, que ndo lhe acarretou a perda
da serviddo. Ali, a todo tempo, continuard
no direito de fazer as obras necessdrias 2
sua conservagdo e uso, com despesas ratea-
das entre os donos dos demais prédios ser-
vientes — tal como dispSe o art. 699 do CC.

O que ndo & possivel é vir agora, passa-
dos tantos anos, rebelar-se contra a remogao

daquela via, quando, com ela, na época,
anuiu,

Néo que tivesse perdido o seu direito uni-
camente em razio do tempo decorrido, j4
que o CPC admite, sem perda de seu ca-
riter possessdrio, a agdo de forca velha,
dispensando até a data de eshulho, consoante
se v& do art. 924, j4 que qualquer alegaciio
prescricional devera ser alegada pelo réu.

Nao seria o decurso do tempo (4 anos,
segundo o réu e as testemunhas aqui referi-
das; 2 anos, segundo o autor) que poderia
extinguir, no caso, a servidio em aprego,
quando o prazo, estabelecido em lei, pelo
ndo uso, é de 10 anos (CC, art. 710, III).

A perda de direito do apelante ao antigo
caminho decorre unicamente de uma anuén-
cia consolidada pelo tempo.

Ainda que se desprezassem, no presente
processo, as palavras do réu e dos citados
proprietdrios dos demais prédios servientes,
haver-se-ia de tomar por ticito aquele con-
sentimento, ante a inexisténcia de qualquer
medida judicial por parte do autor nos 4
anos decorridos entre o fechamento da estra-
da primitiva e a propositura da presente agdo
possesséria,

Por outro lado, ainda que se exclufsse,
no caso, a anuéncia do apelante, vése nao
prosperar a sua pretensio também no que
diz respeito 2 alegacdo de prejuizo.
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Ele préprio reconhece ter a remogdo se
operado a expensas do réu e que o seu pre-
jufzo s6 existe em virtude de ndo oferecer,
aquele caminho, condigdes de passagem por
ocasido das chuvas.

Também sob este aspecto a prova lhe é
adversa. Ao que informa a pericia realizada,
o local por onde correm as duas estradas &
uma vérzea. Terreno arenoso, que propicia
“alta condutibilidade hidréaulica”, e, por isso
mesmo, “a inundagdo provocada pela subida
do lengol fredtico seria em toda a vérzea,
em curto tempo” (fls.).

Néo se pode, assim, afirmar que somente
a estrada nova estivesse sujeita a inundagdes.
Néo hé divida de sofrer esta um efeito mais
imediato das dguas, nas enchentes, quando é
ela a que mais se aproxima do leito do &ér-
rego, mas vai nisto muita diferenga da ale-
gagio de um prejuizo s6 reclamado pelo
apelante.

Tanto Expedito como Benedito sfo unisso-
nos em informar quanto 4 existéncia de en-
chentes nas duas estradas, o que os leva a
usar desvios nos trechos interrompidos ou
alagados. Dizem ainda, ambos, que por oca-
sifio de enchentes s6 h4 passagem para pe-
destres nas duas estradas e, fora da época
das chuvas, ddo, ambas, passagem para
charretes.

Desta forma, ndio se hd que atribuir ao
apelado os possiveis prejufzos ocasionados
pelas enchentes do Cérrego do Engenho.

O apelante, bem como os demais proprie-
térios dos prédios servientes, todos eles anti-
gos moradores do local, ndo podiam ignorar
essas inundagdes periédicas quando concorda-
ram com a remog¢do da estrada, no ano de
1975,

Se concordaram é porque sabiam que am-
bas as estradas estariam sujeitas a tais en-
chentes nos seus diversos trechos, a ponto
de ser constatado pela perfcia que, se o nivel
do cérrego subir acima de 1,80m, estardo as
duas submersas (quesito 112, fls.).

Por estes fundamentos, ndo vejo caracte-
rizado o esbulho atribuido ao réu apelado,
confirmando, assim, no seu dispositivo, a
douta sentenga recorrida. Custas pelo recor-
rente.

Juiz Haroldo Sodré: Nego provimento. Os
autores propuseram a acdo como sendo de
reintegragdo de posse, tendo por objeto uma
alegada serviddo de trénsito, continua e apa-
rente, sobre o prédio do réu, de mais de
30 anos, dizendo mais, que o prédio domi-
nante é encravado e a entrada que usava
era de acesso & via piblica principal.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 16

O réu fechou com cerca de arame um
caminho e deu outro, que oferece relativa
dificuldade de trénsito no perfodo chuvoso.

O fechamento do caminho ocorreu em fins
de 1977 e a aglio foi proposta em novem-
bro de 1979,

Nio se tratando de serviddo titulada, ndo
hé que se invocar o art. 710, III, do CC.

O réu, pelo lapso de tempo decorrido, su-
perior a ano e dia, contado do fechamento
do caminho, tinha a seu favor posse velha
do caminho fechado, com uma situagfio con-
solidada, em termos faticos, purgando-a dos
defeitos de violéncia e clandestinidade, na
licdo de Silvio Rodrigues (Direito Civil, Sa-
raiva, 10.* ed., 1980, vol. 5, tépico 2.%).

E, se pretende a reaquisicio do caminho
com base no direito de vizinhanga (prédio
encravado), ndo é o beneficiado que dita ru-
mo (art. 559 do CC).

Juiz Leonidio Doehler: Conhego da apela-
¢80, que € recurso préprio, tempestivo e regu-
larmente processado e nego-lhe provimento.

Trata-se de agdo de reintegragio de posse,
tendo por objeto a prote¢io de uma servidio
aparente e continua, consistente em uma es-
trada secundéria de acesso & propriedade dos
apelantes, que teria sido parcialmente desvia-
da de seu antigo leito pelo apelado, a qual,
ndo obstante o disposto no art. 509, goza
de protecdo possesséria, como ficou demons-
trado na bem fundamentada sentenca de pri-
meira instincia.

Pela prova pericial e pelos depoimentos das
testemunhas, ficou evidenciado que o deslo-
camento parcial do leito da antiga estrada
ndo se constitui em esbulho da posse dos
apelantes, porque a nova estrada, embora su-
jeita a inundages de pequena duragdo no
tempo das chuvas, as quais também atingem
eventualmente o leito antigo, € transitdvel,
do mesmo modo que a anterior, no tempo
das estagSes ndo chuvosas, ou seja, na maior
parte do tempo.

E, como ficou bem demonstrado, a remo-
¢do da serviddo foi feita & custa do apelado
e ndo diminuiu as vantagens do prédio do-
minante, enquadrando-se, portanto, na per-
missdo estabelecida pelo art. 703 do CC.

Clévis Bevildcqua (Cddigo Civil Anotado,
edicdo histérica) em comentédrio ao referido
dispositivo legal, diz que, embora, em regra,
o proprietdrio do prédio serviente ndo possa
mudar a servidio sem o consentimento do
dono do prédio dominante, “se esse desloca-
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mento, feito & sua custa, nenhuma diminui-
¢do traz as vantagens do prédio dominante,
concede a lei que o execute, porque, nio se
alterando o gozo do dono da servidio, nio
hd motivo para impedir o proprietdrio do
serviente de tornar menos onerosa a sua
sujei¢lo”.

TITULO ANTERIOR AO CODIGO CIVIL

“O proprietdrio do prédio dominante” —
segundo 0 mesmo autor — “sé6 poders se
opor a essa remog¢do provando, em juizo,
que lhe trard dano.”

E, nfo provado suficientemente o dano,
ndo hé justificativa para o acolhimento da
pretensdo dos apelantes.

Registro Paroquial — Valor probante de certidio do Arquivo do Estado.

O Registro Paroquial, que é a base daquele existente no Arquivo do Estado,
ndo é prova de dominio e nio pode servir & inauguracio de corrente filiatéria no
Registro de Imdveis, pois tinha fins meramente declaratérios. Recusar certidio do
Arquivo do Estado como prova de dominio nio é negar-lhe valor probante, mas
ndo aceitar a eficdcia constitutiva da transcrigio.

Apelacao civel 3.876-0 — Mogi-Mirim — Apelantes: José dos Sanfos e outros — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 3.876-0, da comarca de
Mogi-Mirim, em que sdo apelantes José dos
Santos e outros ¢ apelado o Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis, acordam, os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unanime, negar
provimento ao recurso.

1. O oficial recusou o registro de formal
de partilha apresentado pelos apelantes pot-
que, ndo havendo transcrigio ou matricula
anterior, ndo foi exibido o titulo anterior.
Néo aceitou a certiddo expedida pelo Arquivo
do Estado — Segdo Histdrica, negando-The
valor como titulo de dominio.

O magistrado acolheu o motivo do regis-
trador e com isso ndo se conformam os ape-
lantes. Fazem valioso estudo da legislagao
da metade do século passado e sustentam
que a certiddo apresentada vale como prova
de dominio.

2. O recurso ndo comporta provimento,
como também pareceu & douta Procuradoria
Geral da Justica.

Os apelantes confundem valor probante e
eficicia constitutiva. Quando o magistrado
recusou a certiddo do Arquivo do Estado,
néo lhe negou valor probante, mas ndo acei-
tou que o registro certificado tivesse a efi-
cécia constitutiva da transcrigio. Ateve-se i
jurisprudéncia deste Conselho que, com a
melhor doutrina, tem sistematicamente nega-
do que o registro no Arquivo do Estado
tenha a eficicia necessdria ao reconhecimen-
to do dominio (Apel. Civel 280.630, apud
Narciso Orlandi Neto, in Registro de Imd-

veis, Ed. Saraiva, 1982, p. 315, no mesmo
sentido Apel. Civel 87-0 e 3.458-0).

Confundem ainda os recotrentes o registro
no Arquivo do Estado, feito em decorréncia
do registro das declaragbes prestadas pelo
possuidor nas paréquias, com Registro de
Iméveis; afirmam, textualmente, em suas ra-
z0es: “Registro de Iméveis, como hoje o co-
nhecemos, decorreu da Lei 601, de 1850
(fls.). Nada mais inexato.

Ainda que os apelantes ndo aceitem a licdo
constante do v. acérddo colacionado na deci-
séo guerreada (RT 203/297), no podem al-
terar a histéria do Registro de Iméveis no
Brasil apenas para valorizar documento de
que sdo portadores.

O Registro Geral s6 nasceu com a Lei
1.237, de 24.9.1864. Somente a partir deste
diploma adotou-se, no Brasil, o registro e,
assim mesmo, sem eficAcia constitutiva.

O Arquivo do Estado — demonstraram-no
os apelantes — recolhia os registros feitos
nas par6quias das declaraces oferecidas pe-
los possuidores de terras, tudo com apoio na
Lei 601, de 18.9.1850. “Pelo art. 13 da mes-
ma Lei, ficou o governo autorizado a orga-
nizar por freguezias o registro das terras
possuidas, sobre as declaragSes feitas pelos
respectivos possuidores, impondo multas e
penas aqueles que deixarem de fazer nos
prazos marcados as ditas declaragbes ou as
fizerem inexatas. Os vigérios de cada uma
das Freguezias do Império & que ficaram
encarregados de receber as declaragGes para
o registro das terras, ¢ incumbidos de pro-
ceder a esse registro, dentro de suas fregue-
zias, fazendo-o por si, ou por escreventes
de sua nomeagdo. Aparece ai o que comu-
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mente se designa pelo nome de ‘registro pa-
roquial ou registro do viglrio’, convindo
observar, desde logo, que as declaragbes para
esse registro ndo conferiam titulo de domi-
nic aos possuidores” (Da Propriedade no
Brasil, J. O. de Lima Pereira, Casa Duprat,
1932, p. 11).

O Registro de Iméveis, antes Registro Ge-
ral, tem origem e finalidade diversas.

Referindose a Lei 1237, de 24.9.1864,
afirma Lisipo Garcia que “instituiu essa lei
o registro, que ndo tinhamos, para a trans-
cticdo dos titulos de transmissfo dos iméveis
por atos enfre vivos € a constituicBo dos
énus reais” (O Registro de Imdveis, vol. 1,
A g‘zr)cmsmp&o, Livr. Francisco Alves, 1922,
P .

Oliveira Machado também ¢é claro: “o re-
gistro do imével & uma instituigdo moder-
nissima em nossa legislagdo. Veio da Lei
1.237, de 1864. Qutrora o registro era exclu-
sivamente destinado as hipotecas, convencio-
nais” (Manual do Oficial de Registro Geral
e das Hipotecas, Garnier Livreiro Editor,
1888, p. 13).

Lacerda de Almeida, mostrando as vanta-
gens da Lei 1.237, de 1864, sobre o Decreto
482, de 14.11.1846, disse que aquela criava
“o registro das transferéncias de imdveis e
da constituicdo de serviddes reais e pessoais;
por outras palavras, institufa a transcrigdo
como condi¢do para valerem contra tercei-
ros” (Direito das Coisas, J. Ribeiro dos San-
tos Livreiro Editor, 1910, p. 160.

Lafayette ensinava que a Lei 1237, de
1864, “criou a transcrigdo para servir de base
ao regime hipotecdrio” (Direito das Coisas,
Livraria Freitas Bastos, 6.* ed., 1956, p. 138,
nota 44).

Orlando Gomes, em trabalho intitulado A
Introdugdo do Principio da Continuidade do
Registro, publicado na Revista de Direito
Imobilidrio (n. 1, pp. 11-12, ndo diverge:
“Antes de entrar em vigor, a 1.1.1917, o CC,
a aquisicio da propriedade imével jé obede-
cia ao sistema que exige a conjugagéo de um
titulo aquisitivo a um modo de aquisigéo, e
entre os modos de aquisi¢do incluia a trans-
crigdo. Provém designadamente da Lei do
Registro Geral, promulgada em 1864 sob o

TITULO ANTERIOR AO CODIGO CIVIL
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n. 1237 — lei esta que substituiu a tradi-
¢do pela transcrigio como o modo de aqui-
sigio da propriedade, recusando efeito real
aos contratos. Desse diploma legal até os
nossos dias, todas as leis, decrctos-leis e re-
gulamentos sobre registro de iméveis, que se
sucederam, ..., conservaram a orientagdo, s
admitindo a aquisigio da propriedade imével
entre vivos mediante transcrigio ou registro,
consistente em assento feito em livro pré-
prio por Oficial do registro.”

Finalmente, apenas para citar aquele a
quem os apelantes dispensaram merecido elo-
gio, deve ser reproduzida a ligdo de Cleto
M. de Moura, digno registrador paraense:
“A propriedade particular, constituida por
concessOes reais, sesmarias € posses, nos
termos da Lei n. 601, de 18.9.1850, era re-
gistrada, apenas, perante os vigdrios das
respectivas par6quias, com fim meramente
declaratério, para diferenciar o dominio par-
ticular do dominio pdblico. Pela Lei n. 1.237,
de 24.9.1864, regulamentada pelo Decreto
n. 3.453, de 26.4.1865, o Registro das Hipo-
tecas passou a denominar-se Registro Geral.
Foi a Lei n. 1.237, de 1864, que criou a
transcrigio de iméveis...” (Revista do Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil, n. 3,
1977, p. 65, artigo intitulado Sintese da Evo-
lugio do Sistema Hipotecario e Imobilidrie
Brasileiro).

3. A doutrina, como se vé néo endossa a
tese defendida pelos apelantes. A posi¢io
deste Conselho, seguida na respeitével senten-
¢a, hd de ser mantida. O Registro Paroquial,
que é a base daguele existente no Arquivo
do Estado, de onde provém a certiddo apre-
sentada como titulo anterior ao CC, nao ¢
prova de dominio e ndo pode servir & inau-
guragio de corrente filiatéria no Registro de
Iméveis.

4. A conclusio, definitiva, dispensa o exa-
me dos requisitos do titulo.

5. Por todo o exposto, negam provimento
a0 recurso.

Custas ex lege.

Sio Paulo, 15 de janeiro de 1985 — Bruno
Affonso de André, pres. do Tribunal de Jus-
tica — Marcos Nogueira Garcez, corregedor
geral da Justica e relator — Nelson Pinheiro
Franco, vice-pres. do Tribunal de Justiga.

Escritura particular de compra e venda — Matricula do imével — Requisitos do titulo

— Arquivamento — Lei 6.015/73, art. 194.

Para a matricula de imével constante de escritura particular de compra e venda
anterior ao Cédigo Civil, ndo é exigivel o registro do titulo, mas este deve ser apre-
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sentado no original e dele deve constar, pelo menos, a drea total do imdvel. Em
se tratando de instrumento particular, apds sua apresentagdo e registro, deve per-
manecer arquivado (art. 194 da Lei de Registros Piiblicos).

Apelacao civel 3.522-0 — Barueri — Apelante: Francisco Hernandes — Apelado: Oficial

do Cartdrio Imobilidrio (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 3.522-0, da comarca de
Barueri, em que ¢é apelante Francisco Her-
nandes, sendo apelado o Oficial do Cartério
Imobilidrio, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, adotado
o relatério de fls,, por votagdo unfinime, em
negar provimento ao recurso.

1. O apelante apresentou, para ser regis-
trada, certiddo, fornecida pelo 3.° Cartério de
Titulos e Documentos da Capital, de escri-
tura particular de compra e venda de um
imével, precariamente descrito e sem refe-
réncia s medidas lineares e a 4rea total
(fls.). Este registro foi feito em 10.7.48, ao
passo que do instrumento particular consta a
data de 1.8.1881.

2. Cumpre frisar, de inicio que “ndo € exi-
givel o registro de titulo anterior ao Cédigo
Civil porque os titulares das &4reas havidas
antes de 1.1.1917 ‘tem direito adquirido ao
ndo registro. Pode o Oficial, porém, exigir
para exame e matricula a apresentagio do
titulo anterior’ (Walter Ceneviva, Lei dos Re-
gistros Publicos Comentada, Saraiva, 1979,
p. 411) (A.C. 87-0, Séo Bernardo do Campo,
29.12.80, Des. Adriano Marrey — in Regis-
tro de Imdveis, ed. Saraiva, 1982, p. 38,
ementa 36)".

Essa conclusdo prende-se & necessidade de
ser devidamente examinado, inclusive quanto
a sua autenticidade, o titulo que vai inau-
gurar a cadeia filiatéria no cartério imobi-
lidrio; em se tratando de instrumento par-
ticular, apés sua apresentagdo e registro,
deve permanecer arquivado (art. 194 da Lei
n, 6.015/73).

O indigitado procedimento retrata o mini-
mo de cautela que deve cercar tal ato regis-
trario, de evidente importéncia.

A apresentagiio do documento no original
€ imprescindivel.

Com muita propriedade essa questdo ja foi
abordada por Walter Ceneviva, ao comentar
o art. 194, com a seguinte conclusdo:

“Titulos de natureza particular sio os ‘es-
critos particulares autorizados em lei’, pre-
vistos no art. 221, II. A via a prenotar é
a firmada diretamente pelas partes ¢ pelas

testemunhas, inservivel na espécie, a cdpia
reprografica ou a certiddio do cartério de
titulos e documentos, apesar do disposto no
art. 161, que da a estas, quando do registro
integral, 0 mesmo valor do original. O valor
ao qual se refere o art. 161 é para fins pro-
bantes em geral. Ndo repercute no registro
imobilidrio, que exige forma especifica. A
aptidio para produzir evidéncia do negécio
juridico é diversa da forma exigida pela lei,
garantindo seguranga ao registro” (Lei dos
Registros Piiblicos Comentada, ed. Saraiva,
1982, p. 415).

E sabido que os titulos, papéis e demais
documentos ingressados no Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos sdo, apés
a prética do ato, devolvidos aos interessados.

Ora, assim sendo, caso se admitisse a sim-
ples certiddo expedida por esse cartério como
hébil a produzir efeitos junto ao Registro
de Iméveis, a seguranca do sistema estaria
fatalmente comprometida, pois nem sequer a
verificagdo da autenticidade do documento,
em data futura, poderia ser feita, notada-
mente quando houvesse eventual extravio.

Alids, o mesmo Walter Ceneviva, ao co-
mentar o art. 161 da Lei n. 6.015/73, deixou
assentado, com grande precisdo juridica que:

“Valor probante é o grau de repercussio
do documento na esfera do direito. A equi-
paracdo absoluta da certiddo ao original é
mitigada pelo préprio texto da lei, o que
recomenda atenta exegese sistemitica. Em re-
lagdo ao registro de titulos e documentos,
quando pedido cancelamento, ficam arquiva-
dos em original, o requerimento pelo apre-
sentante e os documentos que o instrufram.
O assentamento imobilidrio exige (art. 221,
IT) para serem feitos registro ou averbagéo
de escrito particular autorizado em lei que
seja assinado pelas partes e testemunhas,
com firma reconhecida. Ndo satisfaz ao re-
quisito legal a apresentacio do documento
em certiddao, embora expedida na forma do
art. 161, O titulo de natureza particular sub-
metido a serventia imobilidria em uma s6
via, serd nela arquivado, apdés seu registro,
fornecendo o oficial, a pedido, certidio do
mesmo. Ndo ha, pois, equiparagdo entre o
original e a certiddo consegiiente de registro
integral. Esta é reconhecida para fins pro-
cessuais, assegurada, sempre, a conferéncia
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com o original. De outro modo, o instru-
mento publico, quando a lei o exija para va-
lidade do ato, ndo pode ser provado por
outra forma. QO instrumento particular, apds
ser langado nos livros de titulos ¢ documen-
tos, continua particular... ganha publicidade
¢ uma forma de oponibilidade a todos os
terceiros sem sofrer alteragio de sua natu-
reza. A equiparagio do valor probante da
certidio ao original é entendida em sentido
estrito: se o original nada provar, a certi-
ddo evidenciard apenas que um certo papel
foi registrado em data indicada, mas ndo
acrescentard validade ao mnegécio juridico
transposto para os assentamentos do cartério
ptblico. O registro do titulo, do documento,
ndo aprofunda a eficdcia, mas estende a sua
oponibilidade, dentro dos fins especificos do
registro de titulos e documentos, a todos os
terceiros” (ob. cit., p. 328).

A ligdo supra exposta ajusta-se a hip6tese
dos autos onde o rigor formal deve ser acen-
tuado: trata-se de verificar a autenticidade
de titulo anterior ao CC, que serviria para
inaugurar nova cadeia filiatéria no Cartério
Imobilidrio.

3. Embora a questdo atinente & descrigdo
do imével esteja prejudicada em face da im-

USUFRUTO
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possibilidade de ingresso do titulo no Car-
tério Imobilidrio, conforme decidido em pri-
meiro grau e também neste acérddo, resta
considerar, apenas a titulo de esclarecimento,
que este Conselho ndo tem admitido a ma-
tricula de imével sem que dele conste, pelo
menos, a 4rea total. Ademais, convém lem-
brar que o precedente trazido & colagdo
(A.C. n. 103-0 de Pendpolis, de 21.10.80).
além de se referir a caso especifico, nada
tem a ver com a hipétese dos autos e ndo
serve, destarte, como regra geral, j4 que n@o
traduz, de h4 muito, o entendimento deste
Conselho, que o reformulou e ndo mais vem
admitindo a abertura de matricula sem obser-
vincia do principio da especialidade (A.C.
ns. 6820, 14850, 1.559-0, 1.925-0, 1.341-0,
1.901-0, 2.039-0, 1.947-0, 22890 e 3.511-0).

Acordam, pois, negar provimento ao re-
curso.

Custas ex lege.

Sao Paulo, 3 de dezembro de 1984 — Bru-
no Affonso de André, pres. do Tribunal de
Justica — Marcos Nogueira Garcez, correge-
dor Geral da Justica e relator — Nelson
Pinheiro Franco, vice-pres. do Tribunal de
Justiga.

Impenhorabilidade do direito a0 usufruto — Penhorabilidade do exercicio do usufruto —
Arrematacio — Caso de nulidade — CC, art. 717 — CPC, arts. 650 e 673.

Ndo tendo ficado esclarecido que apenas o exercicio do usufruto é que fora
arrematado e ndo o direito ao usufruto, nem que essa arrematagdo estaria sujeita
aos limites do art. 673 do CPC, tal arrematagdo tornou-se nula, por ter recaido sobre

o direito de usufruto, que é inaliendvel.

Apelagio civel 331.608 — Sdo Paulo — Apelantes: José Francisco de Senzi e s/m. —
Apelado: Hemisfério S/A — Crédito, Financiamento e Investimento (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio 331.608, da comarca de Sido
Paulo, sendo apelantes José Francisco de
Senzi e sua mulher e apelado Hemisfério
S/A — Crédito, Financiamento e Investi-
mento:

Cuida-se de embargos & arrematagéo jul-
gados improcedentes, pelo que manifestam
os embargantes sua inconformidade através
do presente apelo em que sustentam a nuli-
dade da praga em virtude do edital estar
em desacordo com a penhora e nulidade da
arremata¢gdo uma vez que o usufruto, por
ser inaliendvel, é impenhorével.

O recurso foi bem recebido, processado e
respondido, subindo a esta instdncia com re-
gular preparo. E o relatério.

O exame dos autos demonstra inexistir dis-
crepéncia entre o auto de penhora e o edital.

Ademais, como muito bem observou o ilus-
tre magistrado, houvesse alguma irregulari-
dade, s6 poderia haver prejuizo para o arre-
matante € ndo para os executados.

Quanto & impenhorabilidade do usufruto
sustentada pelos apelantes, ndo lhes assiste
razao, porque, de conformidade com o dis-
posto no art. 717 do CC — “O wusufruto
s6 se pode transferir, por alienagdo, ao pro-
prietdrio da coisa; mas o seu exercicio pode
ceder-se por titulo gratuito ou oneroso”.
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Verifica-se, portanto, que a inalienabilida-
de do usufruto nio impede que seu exer-
cicio seja cedido.

Ademais, de conformidade com o que dis-
poe o art. 650 do CPC, os frutos e rendi-
mentos dos bens inaliendveis podem ser
penhorados,

Escteve a respeito Washington de Barros
Monteiro que se reporta a Lafayette, a Di-
dino da Veiga e a farta jurisprudéncia: “O
direito ndo pode, portanto, ser penhorado em
agdo executiva movida contra o usufrutusrio;
apenas seu exercicio pode ser objeto de pe-
nhora, desde que tenha expressio econ6mi-
ca. A penhora deverd recair, destarte, ndo
sobre o direito propriamente dito, mas sobre
a faculdade de perceber as vantagenus e fru-
tos da coisa, sobre a sua utilidade, em suma”
(Curso de Direito Civil — Direito das Coisas,
4° ed., p. 287).

Qutrossim, de hd muito j4 ficou assentada
a penhorabilidade do exercicio do usufruto
(Repertério de Jurisprudéncia do Caodigo
Civil, de Jos¢ Geraldo Rodrigues Alckmin,
Pp- 704/706, ns. 1.695, 1.696, 1.698, 1.701
e 1.702).

Finalmente, a jurisprudéncia recente vem
seguindo a mesma orientacdo: “Q usufruto,
por ser um direito inaliendvel, sera também
impenhorével, nada impedindo, todavia, que
a penhora incida sobre os direitos a ele con-
cernentes, nos quais o credor fica sub-rogado
até a concorréncia de seu crédito, nos ter-
mos do art. 673 do CPC. Assim, a penhora
ndo recaj propriamente sobre o direito real
do usufruto, mas, sim, sobre seu exercicio,
desde que tenha alguma expressio econdmi.
ca” (Julgados, 81/183).

Portanto, em principio, bastaria deixar es-
clarecido que apenas o exercicio do usufruto
€ que foi arrematado e nio o direito de

usufruto que, por ser inaliendvel, é também
impenhorével.

Contudo, ndo se estabeleceu a forma do
exercicio do usufruto pelo arrematante e o
lapso de tempo durante o qual seria exer-
cido pelo arrematante.

Observese que o exercicio do usufrufo
compreende a percepcio da renda que a
coisa normalmente produz, razio pela qual
seria necessdrio verificar a renda que o bem
produziria durante um certo periodo, sufi-
ciente para a satisfagio do crédito, findo o
qual o seu exercicio teria que voltar ao
usufrutudrio,

Logo, haveria de se observar o disposto
no art. 673 do CPC, segundo o qual “o cre-
dor fica sub-rogado nos direitos do devedor
até a concorréncia do seu crédito”.

E certo que o credor pode preferir a alie-
nagio judicial do direito penhorado (direito
de exercicio do usufruto), mas, neste caso,
embora o credor venha a receber de uma
s6 vez o prego da arrematagio, o arrema-
tante s6 poderd exercer o usufruto pelo
tempo que o credor o exerceria para a sa-
tisfagio de seu crédito.

Ora, na espécie dos autos, a forma como
se deu a arrematagdo implica a alienagdo
do direito de usufruto o que é inadmissivel.

Assim, dé-se provimento ao recurso para
julgar procedentes os embargos & arremata-
¢d0 que se mostra nula, invertendo-se os
Onus da sucumbéncia.

Isto posto, acordam, em 6.* Camara do 1.°
Tribunal de Algada Civil, por votagdo una-
nime, dar provimento ao recurso.

Participaram do julgamento os Jufzes Er-
nani de Paiva (revisor) e Augusto Marin.
Séo Paulo, 23 de outubro de 1984 — Fer-
reira da Cruz, pres. e relator.
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CLAUSULA DE VIGENCIA NOS CONTRATOS DE LOCACAO

E despiciendo, para fins de acautelar a preferéncia em caso de alienagio,
que conste expressamente do contrato a cldusula de vigéncia, podendo-se exi-
gir menor rigor no caso de registro dos contratos de locagio. Pode, assim, o
instrumento registrando prescindir da qualificagdo dos locadores, posto que
na matriz relativa ao prédio hd completa qualificacGo de seus titulares; pode
o niumero do registro anterior ser dispensado se o Oficial nenhuma divida
tiver quanto & identidade do imdvel; a auséncia de descricio do imdvel, em
inobservancia ao art. 225 da Lei 6.015/73, também nio impede o registro se
nenhuma duvida tiver o Oficial acerca da precisa e objetiva identificacdo do
prédio objeto do titulo; se o contrato é por prazo certo e o prazo estd em
curso, a auséncia de data no contrato também nio é motivo impediente ao
registro (CC, art. 534); a falta de reconhecimento das firmas das testemunhas
tampouco impede o registro, malgrado o disposto no art. 221, II, da Lei
6.015/73, porquanto ndo hd obstdculo ao registro de instrumento particular
no qual ndo intervieram testemunhas, e, se vale o titulo sem assinatura de
testemunhas, vale com as assinaturas, sem reconhecimento destas.

Sentenca no processo de divida 168/85 do MM. Juiz de Direito da 1° Vara de Registros
Publicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

VISTOS, etc.

Cuidam os autos de divida levantada pelo
Sr. Oficial do 12.0 Cartério local de Regis-
tro de Imdveis, a requerimento de Novocar —
Comércio de Plésticos Ltda.

Pretende, a subcitada, registrar contrato
de locagéo, celebrado com Leo Grinspan e
D. Elisa Grinspan, relativo a imével situado
na Av. Penha de Franga, 593, Penha, Capi-
tal. Denegou-se o registro, contudo, com indi-
cacio de diferentes obstdculos, faltantes, no
instrumento contratual, de consonfincia com
o suscitante: a) completa qualificagéo dos Io-
cadores; b) cléusula expressa de vigéncia em
hipétese de alienagdo; c) indicagio do nd-
mero do registro anterior; d) descrigio do
imével; €) reconhecimento de firmas, atinen-
tes as testemunhas; f) data da celebragéo.

A impugnagio, depois de distinguir requi-
sitos do registro de exigéncias dos titulos, sa-
licnta que a cldusula de vigéncia, aposta no
instrumento, é bastante, até porque cabe in-
terpretd-la de conformidade com a regra do
art, 85, CC. (fls.).

O parecer da D. Curadoria de Registros
Piblicos, subscrito pelo Dr. José Roberto

Ferreira Gouvéa, forte na jurisprudéncia do
C. Conselho Superior da Magistratura, é pela
improcedéncia da divida, salientando-se que
o registro do contrato, para os fins do direito
de preferéncia, nio enseja exigéncia de clusula
de vigéncia em hip6tese de alienagéio. Observa,
ainda, o Dr. Promotor de Justica, que a
dispensa de descrigdo do imével, na espécie,
s¢ harmoniza com distingdo que este Juizo
vem asseverando entre atos alienatérios e
oneratérios, de um lado, e locagio, de ou-
tro (fls.).

E o breve relatério.

1. Tem-se entendido suprivel a omissdo de
qualificagdo das partes, nos titulos, quando o
registro anterior contém indicagdes bastan-
tes. No caso vertente, na matriz relativa ao
prédio ha completa qualificagio dos titula-
res registais — locadores no instrumento re-
gistrando (R.1/67.827; cfr. fls.).

Impende, ainda, observar que o E. Con-
selho Superior da Magistratura paulista, mais
além da colmata¢do do titulo pelos dados do
registro precedente, tem admitido o preen-
chimento das lacunas instrumentais por meio
de dados constantes de documentos que
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acompanhem o titulo. Assim os v. julgados
a que se reporta o douto parecer da Curado-
ria de Registros Pablicos (Apel. Civel 1.387-0,
de Serra Negra, julgamento em 27.12.82,
Relator o Eminente Des. Affonso de André;
Apel. Civel 4260, de Sorocaba, julgamento
em 14.9.81, Relator o mesmo Ilustre Desem-
bargador; v. Narciso Orlandi Neto, Registro
de Imédveis, Sdo Paulo, Ed. Saraiva, 1984, pp.
280 e¢ 281, 7 a 9, respectivamente).

2. Também o nimero do registro anterior
pode ser dispensado, na espécie, visto que
nenhuma didvida teve o suscitante quanto a
identidade do imével. Esta a ligdo de Val-
mir Pontes, Registro de Imdveis, Sao Paulo,
Ed. Saraiva, 1982, p. 150 (também citado no
parecer do Dr. Curador, fls.).

3. A auséncia de descrigio do imdvel, no
instrumento contratual, importando, embora,
em inobservincia de norma da Lei 6.015, de
31-12-73, art. 225, ndo empecilha, por si s6,
o registro, se, tal o caso vertente, nenhuma
incerteza tem o suscitante acerca da precisa
e objetiva identificagio do prédio objeto do
titulo (cfr. Apel. Civel 2.003-0, de Itapecerica
da Serra, C. Conselho Superior da Magistra-
tura paulista, em 13.6.83, Relator o Eminente
Des. Affonso de André).

4, Indispensédvel, para assinar marco a exi-
gibilidade da obrigagdo oriunda de contrato,
é a data langada nos titulos. Assim, alids, ji
decidiu o E. Conselho Superior da Magis-
tratura do Estado (cfr. Narciso Orlandi Neto,
0.c., p. 59). Na espécie sob exame, contudo,
é possivel superar a omissdo, por isso que o
contrato é por prazo certo, € 0 prazo estd em
curso (31-10-82 a 30-10-87, fls.). A eficicia
inter partes tem, assim, solvido seu termo
a quo (art. 131, CC, e art. 368, CPC). A
eficdcia contra tertius, no que possivel, ji se
vé marcada a teor dos inc. I e IV, art. 370,
CPC (v. também art. 135, 2.a parte, CC), re-
gistrado o instrumento no 3.0 Cartério local
de Registro de Titulos ¢ Documentos e re-
conhecidas as firmas dos locadores; no que
concerne a eficicia atinente 2 registragéio real,
de qualquer sorte, ndo depende tampouco da
data do documento (art. 534, CC).

5. Impde o art. 221, II, Lei 6.015, citada,
o reconhecimento das firmas das partes e das
testemunhas restringindo-se a imperagio aos
escritos particulares. Nada obstante, ndo se
desconhece que a intervengdo de testemu-
nhas instrumentérias visa a estender eficécia
probatéria mais forte, sem reflexo na esfera
da validez. Coexistiram, harmonicos, sempre,
os preceitos dos arts. 131 e 135, CC. Hoje,
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hé ainda o art. 368, CPC. A Lei 6.015, cit.,
referindo-se &s testemunhas, n#o instituiu
norma de direito material. Decerto, ndo se
pode dizer que a Lei ndo imperou, quando
assim o fez, mas cumpre consignar que néo
hé obstéculo ao registro de instrumento patr
ticular, no qual néo intervieram testemunhas;
superflua non viciant scripturas: se vale o
titulo sem assinatura de testemunhas, vale com
as assinaturas, sem reconhecimento destas.

Hé reconhecimento das firmas dos locado-
res — fls, —, de modo que o titulo faz prova
contra os signatdrios (cfr. Narciso Orlandi
Neto, oc., pp. 280 e 281, também citado
pelo Dr. Curador, fls.).

6. Correto o argumento da Nobre Cura-
doria de Registros Piblicos, entendendo que,
a4 margem da discussio acerca da cldusula
de vigéncia, o registro é possivel a termo
dos arts. 24 e 25, Lei 6.649, cit. Na esfera
administrativa, firme & a orientagdo perfilha-
da pelo E. Conselho Superior da Magis-
tratura de Sao Paulo: com a clusula ex-
pressa de vigéncia em hip6tese de alienagao
ndo se confunde “convengdo usual de que o
negécio obriga a herdeiros e sucessores” (cfr.
Narciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis,
Sao Paulo, Ed. Saraiva, 1982, pp. 326 a
328). Possivel, contudo, é o registro para os
fins de acautelar a preferéncia, em caso de
alienagdo. Assim decidiu o mesmo C. Conse-
lho, no julgamento, em 4-7-83, da Apel. Civel
1.4450, da Capital, Relator o Nobre Des.
Affonso de André, entendendo despicienda,
para o registro, a cldusula de vigéncia.

7. No concernente aos instrumentos de
mandato, reclamados em preliminar pelo Dr.
Curador (fls.), impende observar que os in-
digitados mandantes foram quem firmou o
instrumento registrando.

8. Nos lindes préprios do direito registdrio
formal, menor rigor se tem exigido para o
conspecto dos contratos de locagdo (v. g. Apel.
Civel 1.4450, cit.), de sorte que se superam
as razdes da recusa do suscitante.

Do exposto, julgo improcedente a ddvida,
para determinar o registro do contrato de
locagio apresentado pela suscitada Novocar
— Comércio de Plasticos Ltda.

Nao cabem custas (art. 207, Lei 6.015, de
31.12.73).

Oportunamente, cumpra-s¢ o disposto no
art. 203, II, Lei de Registros Piblicos.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Sdo Paulo, 6 de maio de 1985 — Ricardo
Henry Marques Dip.
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FORMAS DE EXTINCAO DA GARANTIA HIPOTECARIA

Nao se confundem as causas extintivas da hipoteca e a peremp¢do do
art. &17 do CC, cujo alcance é apenas a hipoteca denominada convencional.
A garantia hipotecdria subsiste por 30 anos, contados da data do contrato, mas
poderd conservar a validade da obrigacdo, se esta for prorrogada ou reconsti-
tuida e ndo tiver sido excluida pela prescricio das agoes ou execucdes a ela
referentes. Enquanto a perempgdo — decurso de 30 anos do registro — pode
ser averbada independentemente de ordem judicial, as outras formas de ex-
tingdo dependem da verificacdo e comprovagdo de qualquer das hipéteses
previstas no art. 849 do CC, e seu cancelamento sé pode ser feito pela forma

prevista no art. 251 da Lei 6.015/73.

Sentenca no processo de divida 1.394/84 do MM. Juiz de Direito da 1. Vara de Registros

Pdblicos (transitada em julgado).

VISTOS, etc.

Suscita o zeloso Sr. Oficial do 15.0 Re-
gistro de Iméveis a presente DUVIDA, adu-
zindo ndo haver atendido ao pedido de can-
celamento de hipoteca que lhe formulou Lino
Augusto de Campos, por entender que o pe-
dido ndo se enquadra nas disposi¢ées do item
II do art. 250 da Lei 6.015, de 31.12.73,
assim como no inc. VI do art. 849 do CC.

Impugna o suscitado a fls., alegando tra-
tarse de hipoteca convencional, inscrita ha
mais de 30 anos e cuja perempgio operou-se
por simples decurso de prazo temporal. Ali-

indmeros precedentes doutrindrios e ju-
risprudenciais, pleiteando a improcedéncia da
divida.

Mantém o suscitante os motivos de recusa
€ acrescenta que a inscrigdo hipotecdria foi
procedida em 8.7.55, h4 menos de 30 anos.
O cancelamento s6 pode ser feito, se pre-
enchidos os requisitos do inc. II do art. 250
da Lei de Registros Piiblicos ou nos termos
do art. 251 da mesma lei.

O parecer da D. Curadoria de Registros
Pdblicos é no sentido da procedéncia da du-
vida, eis que a sistemética registiria nao
prescinde de um mandado de cancelamento
€ o prazo de 30 anos ainda ndo decorreu.

E uma sintese do necessério.
DECIDO

1. Dispde o art. 238 da Lei 6.015/73 que
o registro de hipoteca convencional valers
pelo prazo de 30 anos, findo o qual sé serd
mantido o ndmero anterior se reconstituida
por movo titulo ¢ novo registro.

A garantia hipoteciria subsiste, assim, por
30 anos, contados da data do contrato. E esse

prazo, pondera Valmir Pontes, “é de de-
cadéncia, ndo estando sujeito, assim, a in-
terrupgdes ou suspensao. De prescrigio extin-
tiva ndo ¢ possivel cogitar no caso, pois nio
se tem em vista um lapso de tempo dentro
do qual deva o credor acionar o devedor em
juizo, em defesa contra a violagio do seu
direito, mas de um prazo fixado para a sub-
sisténcia do direito real de hipoteca, a cor-
rer da data do contrato, independentemente
de qualquer violagdo de direito” (Registro de
Imdéveis, Saraiva, 1982, p. 171).

Quando se cuidar de perempgdo, ndo hé
necessidade de intervengdo judicial para o
cancelamento do registro da hipoteca. Essa
orientacdo foi esposada pelo Colendo Conse-
lho Superior da Magistratura, em v. acérdao
de 13.1.77, relator o Des. Acdcio Rebou-
gas: “Ndo se deve confundir a extingio da
hipoteca, de que trata o artigo 849 do Cédigo
Civil, com a perempgdo do artigo 817, restri-
ta as convencionais. Nio hd necessidade de
ordem judicial para averbagio da perempgao
da hipoteca” (Revista do Instituto de Re-
gistro Imobilidrio do Brasil, 3, 119/120, 1977,
in Valmir Pontes, op. cit., p. 171, nota de
rodapé).

Uma primeira distingio deve ser feita: nao
se confundem as causas extintivas da hipoteca,
e a perempgdo do art. 817, cujo alcance é
apenas a hipoteca denominada convencional.
Uma segunda distingfo: o decurso do prazo
de 30 anos extingue a garantia hipotecéria,
mas poderd conservar a validade da obri-
gagdo, se esta for prorrogada ou reconstituida
e ndo tiver sido excluida pela prescrigio das
agles ou execugles a ela referentes. Dai, a
terceira: enquanto a perempgio — decurso
de 30 anos do registro — pode ser averbada
independentemente de ordem judicial, as
outras formas de extingio dependem da veri-
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ficacio e comprovagio de qualquer das hipé-
teses previstas no art. 849 do CC, e seu can-
celamento s6 pode ser feito pela forma pre-
vista no art. 251 da Lei de Registros Piblicos.

Essa tem sido a orientagdio do Colendo
Conselho Superior da Magistratura: “Néo se
pode presumir, na hipoteca, a extingio da
obrigagdo principal por simples questio de
ordem temporal. A perempc¢do sé ocorre 30
anos apés o registro da hipoteca; antes disso
pode ela prorrogar-se por simples averbagdo
a requerimento de ambas as partes” (AC.
934-0, 12.2.82, ementa 129 de Registro de
Iméveis, de Narciso Orlandi Neto, Saraiva,
1984, p. 130).

E, na espécie, ndo ocorreu a perempgao.
O registro data de 8.7.55. S6 a partir de
8.7.85, portanto, poder-se-d4 averbar cancela-
mento independentemente de determinagdo
judicial.

Resta ao suscitado aguardar por esse prazo
ou entdo postular o cancelamento na forma
do art. 251 da Lei de Registros Pdblicos, que
contempla trés hipbteses: apresentagio de
autorizagdo expressa ou quitagdo outorgada
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pelo credor ou seu sucessor, em instrumento
pablico ou particular, em razio de procedi-
mento administrativo ou contencioso, no qual
o credor tenha sido intimado e na confor-
midade da legislagdo referente as cédulas
hipotecérias.

Em sintese, a perempgdo se conta a partir
do registro da hipoteca, na conformidade da
orientagdo do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura. E a&s demais formas de cancela-
mento nao estd fazendo jus o suscitado, a
menos que atenda a um dos trés incisos do
art. 251 da Lei 6.015, de 31.12.73.

II. Ante o exposto e ressalvado o zelo do
nobre patrono do suscitado, que trouxe subs-
tanciosa contribuigio para o debate, em sua
impugnagdo, julgo procedente a presente dd-
vida suscitada pelo zeloso Sr. Oficial do 15.°
Cartério de Registro de Iméveis, a requeri-
mento de Lino Augusto de Campos, para que
o suscitante se abstenha da prdtica do ato
postulado.

Custas pelo suscitado. P.R.I.C.

Sdo Paulo, 27 de dezembro de 1984 —
José Renato Nalini.

INCORPORACAO AMPARADA EM PROJETOS DISTINTOS

E possivel uma dnica incorporagdo amparada em projetos distintos se a
unificacdo das matriculas, com a fusao dos imdveis, nio alterar a dreq que foi
objeto e elemento do exame administrativo municipal e ndo se vislumbrar
vulneragio de normas urbanisticas nem infringéncia da Lei 4.591/64.

Sentenca no processo de divida inversa 258/85 do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara de
Registros Piblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

VISTOS, etc.

Tratam os autos de divida inversa susci-
tada em razdo de recusa do Sr. Oficial do
9.° Cartério local de Registro de Iméveis em
praticar ato requerido por Gomes de Almeida,
Fernandes S.A.

Obteve, a interessada, aprova¢do municipal
para a construgdo de edificios, nos iméveis
situados na Rua Azevedo Soares, 690 e 736,
objeto de matriculas distintas. Pretende, agora,
a unificacdo dos registros, procedendo a uma
s6 incorporagio predial, apioveitando, con-
tudo, as duas aprovagdes da Municipalidade.
Denegou-se o registro com O&bices superados
por regularizagio — alguns, alids, no curso
deste procedimento de divida —, bem como
pelo motivo subsistente de que ndo se viabi-

liza uma fnica incorpotagio amparada em
projetos distintos.

Mantida a recusa (fls.), o parecer da Nobre
Curadoria de Registros Pidblicos € pela im-
procedéncia da ddvida inversa, jA que ne-
nfliluma afronta haverd &s normas urbanisticas
(fls.).

Convertido o julgamento em diligéncia (fls.),
comprovou-se o atendimento de exigéncias
também deduzidas (fls.), superando-se o equi-
voco do despacho seguinte — fls. —, que se
conduziu em conseqiiéncia da mencgdo da
peticio de fls. (referéncia ao item 9° da
inicial).

E o relatério do necessério.

Tal como se observou, superaram-se, no
curso do procedimento, algumas das exigén-
cias com as quais se conformara a suscitada.
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Pertinente, pois, a satisfagdo na pendéncia do
procedimento (AC 1.590-0, Campinas, 14.3.83,
E. Conselho Superior da Magistratura, Relator
o Eminente Des. Affonso de André), apenas
remanesce um motivo para exame.

Dentro nos lindes do que se examina, a
divida é improcedente, a teor do que cor-
retamente observou o parecer do Dr. Curador,
José Roberto Ferreira Gouvéa. A unificagdo
das matrfculas, com a fusdo dos imdveis, nao
alterard a 4rea que foi objeto e elemento do
exame administrativo municipal. Nio se vis.
lun.bra, assim, qualquer vulneragio de nor-

mas urbanisticas, nem mesmo infringéncia da
Lei 4591, de 16.12.64, visto que aprovagdo
h4, para os projetos, e, salvo quanto A uni-
dade da incorporagio, ndo se ladear§ qual-
quer restricdo administrativa, ao mero regis-
tro pretendido.

Do exposto, julgo improcedente a ddvida
inversa.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.
Sem custas (art. 207, Lej 6.015/73).

Sdo Paulo, 13 de maio de 1985 — Ricar-
do Henry Marques Dip.

INDIVISIBILIDADE DOS BENS ANTES DA PARTILHA

E certo que o direito do conjuge supérstite & meacdo advém do regime
matrimonial de bens e ndo sucessionis causa, mas tal ndo implica divisdo dos

bens em cotas ideais, de sorte que se separem as do consenhor sobrevivente.
Ha a configuracio da comunidade hereditdria, com indivisibilidade da heranga
(CC, art. 1.580), a esta ligada a meagdo do cénjuge sobrevivo. E apenas no
ato da partilha, com prévia deliberagdo, que se versa acerca da divisio comoda
dos bens entre meeiro e herdeiros; antes, todas as pretensbes sdo de fragdes

ideais da massa. Assim, a separacdo da meagdo do conjuge supérstite emerge
apds a deliberagio da partilha (CPC, art. 1.022), separacdo que dilimita, nega-
tivamente (CPC, art. 1.023), a metade disponivel em favor dos herdeiros. Antes
dela nio hd meacdo ideal distributiva, mas do todo.

Sentenga no processo de difvida 317/85 do MM, Juiz de Direito da 1 Vara de Registros
Publicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

VISTOS, etc.

Cuidam os autos de ddvida levantada pelo
Sr. Oficial do 13.° Cartério local de Registro
de Imdveis, atendendo a requerimento de
Genésio Pinto de Aratjo, irresignado este
com denegagio de registro de formal de par-
tilha, assentada a recusa do Serventudrio na
circunstdncia de que o imével objeto (unida-
de autbnoma do Edificio “Lenita”, situado
na Rua Cristiano Viana, 223, Capital) foi
levado apenas em metade ideal ao inventério
dos bens deixados pela morte de D. Cyrene
Brito de Aradjo, de quem ¢ vitvo o suscitado.

Impugnando, o interessado no registro alega,
em esséncia, que é titular do direito a meagio
¢ ndo herdeiro do cénjuge falecido, razio por
que somente a metade que 3 mulher cabia
€ que poderia ser inventariada e partilhada,
Aduz que a partilha j& passou pelo crivo do
Poder Judicidrio e que nenhum prejuizo ocor-
rerd da registragdo, culminando com a obser-
vacio de que o suscitante, afastado de con-

selho de Serpa Lopes, procura dificultar o
ingresso de titulos no registro (fls.).

O parecer do Dr. Curador de Registros
Piblicos é pela procedéncia da divida, arri-
mando-se, também, a r. precedente deste Juizo
(sentenca do MM. Juiz Narciso Orlandi Neto;
cépia em fls.).

E o relatério do necessério.

E certo que o direito do cOnjuge supérstite
4 meacio advém do regime matrimonial de
bens, e nio sucessionis causa (cfr. Caio Mério
da Silva Pereira, Instituices de Direito Civil,
Rio de Janeiro, Ed. Forense, 1976, vol. VI,
p. 103) mas tal ndo implica em que haja
divisio dos bens em cotas ideais, de sorte
que se separem as do consenhor sobrevivente.
H4 a configuragio da comunidade hereditéria
(cfr. Theodor Kipp, Derecho de Sucesiones,
Barcelona, Casa Editorial Bosch, 1976, t. V,
vol. I, pp. 237 e segs.), com indivisibilidade
da heranga (CC, art. 1.580), a esta ligada a
meagiio do cOnjuge sobrevivo.
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Por isso, a extingdo da comunhdo de bens
originiria do matriménio (art. 267, I, CC),
n@o importa, de imediato, na diviséo em par-
tes ideais de cada um dos bens antes comuns
(v. art. 268, CC). Bastaria, brevitatis causa,
invocar o disposto no art. 1.777, CC, que
Clévis Bevildqua ensinava aplicdvel “na com-
posigio da metade pertencente ao cOnjuge
supérstite”, consoante se 1& em comentério
ao preceito em seu Cddigo Civil dos Estados
Unidos do Brasil.

Hi direito do cbnjuge & meagdo dos bens
do Espélio, se aquele direito se compatibiliza
com o regime matrimonial de bens; niio no
h4, porém, & metade distributiva, que impo-
nha cotas ideais, necessariamente, aos her-
deiros. £ apenas no ato da partilha, com
prévia deliberagdo, que se versa acerca da
divisdo cOmoda dos bens entre meeiro e her-
deiros; antes, todas as pretensdes sdo de fra-
¢bes ideais da massa. Assim, a separagdo da
meacgdo do cOnjuge supérstite emerge apds a
deliberagdo da partilha (art. 1.022, CPC),
separagdo que delimita, negativamente (art.
1.023, CPC), a metade disponivel em favor
dos herdeiros. Antes dela, ndo hd meagdo
ideal distributiva mas do todo.

A pretensdo do interessado, assim, malfere
o principio da continuidade. Bem o advertiu,
alids, a r. sentenga, copiada em fls., da lavra
do Eminente Juiz Narciso Orlandi Neto, em
que se invoca, com precisdo, os preceitos
dos arts. 993, IV, e 1023, CPC. A sentenga

foi mantida por v. acérdio do E. Conselho
Superior da Magistratura paulista (cfr. Nar-
ciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis, Sao
Paulo, Ed. Saraiva, 1982, pp. 30-32), em que
se observa, de caminho, que o imével de que
se tratava, no seu todo, era bem comum dos
cOnjuges, falecido e sobrevivo, invocando-se,
em apoio, licdo de Hamilton de Moraes e
Barros. O mesmo E. Conselho, no julgamento
da Apel. Civel 2.595-0 de Sorocaba (1.°.8.83,
Relator o Eminente Des. Bruno Affonso de
André), arrimado a ensinamento de Orlando
Gomes, decidiu que “embora a meagdo da
vitiva ndo integre a heranga, ambas se con-
fundem e aquela participa do estado de indi-
visdo, até que a partilha determine ‘a consis-
téncia quantitativa e qualitativa da metade
dos bens’ ”. Indispensével, pois, o inventério
de todo o imével.

A circunstincia de a partilha ter sido judi-
cial ndo conspira contra a necessidade de que
o titulo se afeicoe as exigéncias do registro.

O risco de ultraje & estdtica tabular € mais
do que suficiente para obstar ao registro
pretendido.

Do exposto, julgo procedente a ddvida.
Custas pelo suscitado.
P.R.1.

Sdo Paulo, 20 de junho de 1985 — Ricar-
do Henry Marques Dip.

PARTES IDEAIS

Cuidando-se de partes ideais, imprescindivel é a reunido de todas, com 0s
nomes de todos os condéminos, para que seja possivel a abertura de matricula.
O titular de uma fragio ideal ndo pode, sem o consentimento dos demais con-
senhores, alienar parte certa e localizada da comunhdo.

A averbagido da construgdo hd de ser feita com a apresentagdo da certidao
negativa de débitos do IAPAS, ou com a prova de que a edificagdo é anterior

a 1966.

Sentenga no processo de divida 58/85 do MM. Juiz de Direito da 1. Vara de Registros
Piiblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

VISTOS, etc.

1. O Oficial do 12° Cartério de Registro
de Iméveis suscitou esta divida a pedido de
Osério Correa, que lhe apresentou, para re-
gistro, escritura de venda e compra de imével
situado em Ermelino Matarazzo.

Diversos motivos levaram 2 devolugdo do
titulo pelo suscitante:

a) os outorgantes adquiriram, pela trans-
cricio 63.849, uma parte ideal do remanes-
cente de um imével, filiado a transcrigdo
56.556, em nome de Nuno Lemos, que se
refere a “partes ideais remanescentes do imé-
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vel que, no seu todo tem 4rea de 202.500m?,
na intercessio da Estrada Velha de Sdo Mi-
guel com a Nova antiga Estrada Rio-Sio
Paulo®, A indefinigdo das partes ideais gera
incerteza quanto & titularidade do imével;

b) ndo € possivel afirmar quais sejam os
condéminos da érea total;

¢} o titulo menciona como registro anterior
a transcrigdo 56.556, mas Nuno Lemos nio
comparece como outorgante vendedor, como
também ndo assinou o instrumento particular,
n@o registrado, exibido pelo suscitado;

d) a descrigio do imével vendido ndo se
coaduna com a érea maior, sem pontos de
coincidéncia;

e) nio foi apresentada CND do IAPAS
relativa 2 construgio mencionada no titulo,
nem hé prova de que é anterior a 1966,

O suscitado afirma na impugnagio que o
compromisso de venda e compra foi firmado
por Nuno Lemos e sustenta que a érea em
que estd contido o lote estd transcrita sob
vérios ns.: 39.313, 53.700, 56.556, 63.840,
70517 e 71.672. O escrevente que lavrou a
escritura teria essas informagdes e os docu-
mentos relativos & construgio (24).

O dr. Curador opinou pela procedéncia da
divida (fls.).

E o relatério.

2. Nuno Lemos adquiriu, pela transcrigio
56.556, “partes ideais remanescentes do imével
no seu todo com a 4drea de 202.500m2, e com
as seguintes divisas e confrontagSes: partindo
da intercessio da Estrada Velha de Sao
Miguel com a Nova antiga Estrada Rio-Sdo
Paulo, seguem pela Estrada Velha até um
cérrego, hoje seco afluente do Ribeirio Ponte
Rasa; pelo cérrego acima, até encontrar a
Estrada Nova, antiga Rio-Sdo Paulo, e por
esta em diante, até o ponto de intercessio
com a Estrada Velha, onde tiveram principio”
(sic, fls.).

Bechara Beyruti ¢ Jamil Beyruti adquiri-
ram, com origem na transcrigio 56,566, “uma
parte ideal no remanescente de uma 4rea
com 202.500m®”, com igual descrigdo (fls.).

Pelo titulo prenotado, o suscitado adquire,
do Espélio de Bechara e de Jamil, “um ter-
reno, desmembrado de 4rea maior, designado
pelo lote 25 da quadra 8B, da planta parti-
cular dos vendedores, na Vila Fidelis Ribeiro,
..., encerrando a 4rea de 140m?, confron-
tando de ambos os lados e nos fundos com
propriedades dos vendedores, distante 79m da
rua Vicente de Paula Oliveira; dito imével
foi havido pelos outorgantes vendedores em

érea maior por forga da transcri¢io n, 56.556
do 12° Cartério de Registro de Iméveis desta
Capital” (fls.).

Os defeitos ostentados pelo titulo sdo evi-
dentes.

Cuidando-se de partes ideais, imprescin-
divel é a reunifio de todas, com os nomes
de todos os condSminos, para que seja pos-
sivel a abertura de matricula. O titular de
uma fragio ideal ndo pode, sem o consenti-
mento dos demais consenhores, alienar parte
certa e localizada da comunhio. Apenas o
descumprimento dessa formalidade seria sufi-
ciente para impedir o registro do titulo apre-
sentado pelo suscitado.

Outras irregularidades hé4, porém.

A mengio do n. da transcrigdo anterior hé
de ser corrigido. Ainda que ja se tenha deci-
dido que o cumprimento do art. 222 da Lei
6.015/73 néio deve ser exigido somente por
amor a0 formalismo, hd hip6teses em que a
formalidade & decisiva, como no caso dos
autos. Ignora-se, por defeito das transcrigGes,
s¢ as partes ideais adquiridas por Jamil e
Bechara sio as mesmas adquiridas, pela trans-
crigdo 56.556, por Nuno,

A descrigio dada ao lote, ainda que se
abstrafsse a irregularidade consistente na de-
nominagio dada ao imé6vel, lote 25 da quadra
8B, que denota a existéncia de loteamento
irregular, ndo coincide com a do todo, de
molde a permitir a filiagio objetiva, neces-
séria A satisfagdo do principio da especiali-
dade.

O compromisso particular, nio registrado,
que o suscitado apresentou com o titulo, ndo
¢ esclarecedor. Embora no preimbulo estejam
qualificados todos os titulares das duas trans-
cri¢des referidas, somente Jamil e Bechara o
assinaram. Mesmo que Nuno o tivesse feito,
em nada melhoraria a situagdo da escritura,
que continuaria se ressentindo de todos os
defeitos apontados.

Finalmente, a averbagiio da construgdo hé
de ser feita com a apresentacdo da certiddo
negativa de débitos do IAPAS, ou com a
prova de que a edificagio & anterior a 1966.
De nada adianta a alegagéio feita pelo susci-
tado de que os documentos que demonstram
a dltima circunstincia estio em poder do
escrevente que lavrou a escritura.

3. Isto posto, julgo procedente a ddvida.

Custas pelo suscitado.

P.R.I.

Sao Paulo, 18 de margo de 1985 — Nar-
ciso Orlandi Neto.
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PENHORA

A instituicio de titulo hdbil & registracdo, na Lei 6.830/80, nio é impe-
diente de, em cardter alternativo, apresentar-se, para registro de arresto ou
penhora efetuados em execugdo fiscal, titulos previstos na Lei 6.015/73 —
nesta ultima hipdtese, imperada estrita observancia dos requisitos da Lei de

Registros Publicos.

A apresentagdo do instrumento instituido pelo art. 14 da Lei 6.830/80
ndo dispensa a observdncia das normas referentes aos assentos imobilidrios da
LRP, mas afasta a aplicagio das regras da mesma Lei registral que concirnam
a titulos (em particular: art. 239 da Lei 6.015/73).

Decisiio na consulta 60/85 da Sra. Oficiala do 10.° Cartdrio de Registros de Imdveis da

Comarca de Sdo Paulo.

VISTOS, etc.

Trata a espécie de consulta formulada pela
Sra. Oficiala do 10° Cartério local de Re-
gistro de Iméveis, D. Maria Helena Leonel
Gandolfo, com amparo no preceito do art. 7.5,
Prov. n. 3/83, da 1* Vara de Registros Pi-
blicos da Capital. Versa a consulta sobre o
registro de penhora efctuada em autos de
execucdo fiscal, com requerimento atinente a
normativizagio da resposta, em vista da su-
cessdo de casos similares.

Objeta, a Sra. Oficiala, para o caso ver-
tente, ndo constar do mandado assinatura do
MM. Juiz que deferiu o processamento da
execugdo fiscal. Qutrossim, a cdpia do auto
de penhora carece de regular autenticagéo.

E o relatério do necessério.
1. Consideragdes preliminares.

Duas observagGes propedéuticas devem en-
caminhar a presente decisdo:

a) A existéncia de diploma legislativo em
que, prevalecentemente, se discipline o direito
registrdrio formal — assim, Lei 6.015/73 —
nao € motivo impediente de que, em outras
fontes legislativas, se disponha sobre aspectos
de procedimento registral. E possivel que, de
lege ferenda, se augure, para maior seguranga
do sistema, a manutengdo da unidade de fonte
legislativa concernente ao direito registdrio
formal. O que nido se viabiliza, contudo, ¢
recusar, seja no plano dogmético da poten-
cialidade da multiplica¢@o das fontes, seja no
plano do préprio jus positum vigente (por
exemplo, Lei 6.830/80), a concorréncia de
fontes legislativas para o direito registrrio
formal.

b) O concurso normativo, ainda que a regra
posterior seja especial, ndo implica, semper
et ubigue, revogagdo da precedente nem im-
porta, sem mais, em ndo incidéncia da norma

antecedente sobre as situagbes objeto da regu-
lagdo especial. Cabe ao intérprete definir se
a existéncia de norma posterior especial ab-
roga a geral precedente ou afasta a subsun-
¢io da hipStese da norma priméria a4 regra
genérica anterior. Brevitatis causa, confira-se
o disposto no § 2.°, art. 2°, Dec.-lei 4.657/42.

2. A Lei 6.830/80 e o direito registrdrio
formal.

A interpretagio restritiva da norma da Lei
6.015/73, art. 221, designadamente em virtude
da presenga, no caput, do advérbio “somente”,
ndo afasta a possibilidade de, j4 no préprio
sistema registral unificado, sustentar a viabi-
lidade de ingresso registririo de titulos ndo
indicados nos incisos do referido artigo (con-
sulte-se, a propésito, Valmir Pontes, Registro
de Imdveis, Sdo Paulo, Ed. Saraiva, 1982,
p. 148). Nio h4, em tal conclusdo, dissidio
com a orientacio do E. Conselho Superior
da Magistratura paulista (v. Apel. Civel 442-0,
apud Narciso Orlandi Neto, Registro de Imd-
veis, Sdo Paulo, Ed. Saraiva, 1982, pp. 5 a
8). Tampouco, ¢ com maioria de razdo, €
dissentineo de uma interpretagiio menos elds-
tica das regras formais (tal a do art. 221
citado) o entendimento de que, no plano dog-
maético, novos titulos possam ser admitidos
A registragio, @ par dos jd previstos na legis-
lagdo geral.

Da anélise sistemdtica da Lei 6.015/73,
além de: (1) cartas de sentenca, (2) formais
de partilha, (3) certiddes extrafdas de autos
de processo ¢ (4) mandados expedidos em
autos judiciais — matéria expressa do inciso
1V, art. 221, citado —, decorre a conclusdo
de que configuram instrumentos judiciais ha-
beis ao registro: (5) cartas de arrematagdo
e (6) cartas de adjudicagdo, ambas extraidas
de autos em que emergente alienacéo judi-
cial, ou de autos de inventario ou arrolamento
de bens as de adjudicagao.
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Ao lado dos titulos acima indicados, per-
mitiu a Lei 6.830/80 o acesso ao sistema
registral de “contrafé e cépia do termo ou
do auto de penhora ou arresto, com a ordem
de registro de que trata o art. 7.°, inciso IV”
— art. 14, caput.

Assim, bastante o despacho liminar que de-
fira o processamento da execugdo fiscal para
inferir ordem de registro de arresto ou pe-
nhora (art. 7°, IV, Lei 6.830/80), no sistema
da Lei das Execugles Fiscais, o0 instrumento
judicial, composto de contrafé (ou seja: copia
do mandado de citagio e penhora) e auto ou
termo de apreensdo e dep6sito, conters, obri-
gatoriamente, documentagio do despacho
judicial ordenando o registro (rectius: ao
menos a ordem deferitéria do processamento
da execug#o).

Nio &, contudo, apenas por meio deste ti-
tulo judicial composto que pode registrar-se
a constricio de prédios em autos de execugio
fiscal. Nao se empecilha o registro de arresto
ou penhora, por intermédio de certidio ou
de mandado, extraidos dos autos judiciais,
observado o disposto no art. 239, Lei 6.015/73
(nomes do juiz, do depositério, das partes;
natureza do processo; declaragio da finali-
dade especial do instrumento expedido).

3. A conjugacdo normativa das Leis das
Execugbes Fiscais e dos Registros Piiblicos.
Em particular, a imperacio de requisitos da
Lei 6.015/73 no sistema especial da Lei
6.830/80 e a exclusio das exigéncias do art.
239, Lei dos Registros Piblicos, na aplicacio
do art. 14 da Lei das Execucdes Fiscais,

A coexisténcia de fontes reguladoras de
direito registririo formal — uma, com carter
genérico, outra, especial — faz emergir a
questfio interpretativa e de aplicagio juridicas
referente & conjugacio de normas — se, tal
como ocorre com as Leis 6.015/73 e 6.830,/80,
nio hd excludéncia manifesta de associagio
regulativa. A matéria sujeitase ao exame
conotativo do direito especial, certo que a
normativizagdo peculiar — isto é: para o 4m-
bito apenas das execu¢Ses de divida ativa
fazenddria — reclama restricdo de extensio.
Da limitagdo denotativa decorre, em face da
relagdo logica inversa das propriedades dos
termos, a correlata ampliagio das notas com-
preensivas: a tarefa de interpretagio e apli-
cagdo normativas com restricdo, no que toca
a propriedade de conotagio, consiste, exata-
mente, em ressaltar os atributos do objeto
noético (com exclusdo dos ndo especificos,
dos do género préximo).

A norma do art. 14, Lei 6.830/80, visa &
instrumentagdo documental para acesso no
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sistema registrdrio: é regra instituidora de
titulo apto ao ingresso no sistema do registro
predial. A isolada preceituagiio de interesse
registrdrio-formal da Lei de Execugdes Fiscais,
pois, é concernente a fitulos; nio hé regula-
¢io de assentamentos ou procedimentos aces-
sérios da atividade registral,

Dai deriva que, no concernente aos assen-
tos imobilidrios — criagbes dos Oficiais Re-
gistradores —, cabe aplicagdo das normas da
Lei 6.015/73. Ainda, pois, que seja apresen-
tado o titulo previsto na Lei 6.830/80 —
art. 14 —, ¢ exigivel a qualificagdo das partes,
v.g., por forga do que dispde o art. 176, § 1.2,
III, 2, Lei de Registros Prblicos (embora,
invocdvel por forca de compreensdio o dis-
posto no art. 196, Lei 6.015/73, a exigéncia
careca de maior alcance quando a credora-
-exeqiiente, tal como na espécie, seja a Fa-
zenda Pdablica). Exigese que o titulo seja
protocolizado (art. 182, Lei 6.015/73). Im-
pende aferir a continuidade (art. 195); contro-
la-se a legalidade — art. 198, LRP.

Diferentemente, quando se cogita da dis-
ciplina dos titulos, a norma especifica (art.
14, Lei das Execugdes Fiscais) goza de pleni-
tude de conteiido, ndo se colmatando pelas
regras gerais da Lei 6.015/73 (v.g. requisitos
do art, 239 — da certiddo ou do mandado
constardo os nomes do juiz, do depositario,
das partes e a natureza do processo; art. 225
— indicagio minudente dos caracteristicos,
confrontacSes e localizagdes de imdveis). Pa-
rece ainda inaplicdvel o disposto no art. 222,
Lei 6.015/73, que visa & matriculagdo,
principaliter, restringindo-se, no tocante aos
tiulos judiciais, a apenas dois dos quatro
relacionados no inc. IV, art. 221.

4. Particulurmente, a contrafé apresentada

— padronizada para as execucdes da Fazen-
da Estadual.

A cépia do mandado de citacio e penhora
apresentada ao Registro Imobilidrio, estereo-
tipada, contém o tecor da peticio inicial e
cdpia do despacho judicial. Vem subscrita
por serventudrio da Justica.

Em principio, basta o teor do despacho
judicial, néio exigindo, a Lei 6.830/80, indi-
ca¢dio do magistrado que o proferiu (ndio se
aplica o art, 239, LRP). Possivel, ademais, a
expedicio do mandado e sua subscrigdo pelo
escrivdo, com a declaragio de que assim o
faz por ordem do juiz (art. 225, VII, CPC,
invocédvel por forca da parte final do art. 1°,
Lei das Execugdes Fiscais). (Confira-se o
item 56, cap. III, das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica).

5. A cépia do auto de penhora.
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No caso sob exame, a cipia do auto de
penhora possui certificagdo, langada em seu
verso, de conferéncia com o original. A cer-
tidio vem subscrita por D. Maria da Graga
de Souza (assim parece ler-se), com indicagdo
do ntmero de matricula da serventudria.

Nio se vislumbra, in abstracto, vulnerago
do preceito do item 58, cap. IV, Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justiga.
A designacio de quem assina a certificagdo
e a indicagio do nimero de matricula reve-
lam-se suficientes para superar, em principio,
obstéculos como o da auséncia de declinagdo
do Offcio de que se origina a certiddo (que
se hi de supor seja o Oficio por onde o
feito tem curso) ou o da omissdo do cargo
ocupado ou fungdo exercitada pela subscri-
tora. A nomeagio de serventudrios — maxime
em se tratando de serventias oficializadas —
tem caréter piblico e presume-se conhecida.
As ddvidas que, sempre in concreto, possam
eventualmente emergir, de modo casufstico
devem deduzir-se, e assim também se sol-
verdo.

Do exposto, determina-se o cumprimento do
mandado e, em extrato, responde-se & con-
sulta com dizer:

a) que a instituicio de titulo hébil a re-
gistragdo, na Lei 6.830/80, ndo ¢é impediente
de, em caréter alternativo, apresentar-se, para
registro de arresto ou penhora efetuados em
execugdio fiscal, tftulos previstos na Lei
6.015/73 — nesta dltima hip6tese, imperada
estrita observncia dos requisitos da Lei de
Registros Piblicos;

b) a apresentacio do instrumento instituido
pelo art. 14, Lei 6.830/80, ndo dispensa a
observincia das normas referentes aos assen-
tos imobilidrios da LRP, mas afasta a apli-
cagdo das regras da mesma Lei registral que
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concirnam a titulos (em particular: art. 239,
Lei 6.015/73);

¢) a legibilidade da assinatura de serven-
tudrio que subscreve certificagio de confe-
réncia de cépia com original e a indicagéo
do nidmero de prontudiro ou da matricula,
por fim, satisfazem, em principio, o preceito
do item 58, cap. 1V, Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica, despiciendas
as mengdes do Oficio de origem, bem como
do cargo ou fungfio do subscritor da certi-
diio; nada obstante, ressalva-se a emergéncia
de ddvidas singulares quanto A autenticidade,
davidas que se sujeitam ao controle do Ofi-
cial Registrador — impondo-se, alids, pres-
tigiar o dever de observincia do principio
da legalidade; tais ddvidas, que muitas vezes
podem solver-se com simples comunicagdo com
o Oficio de Justica da origem ou mediante
consulta aos Departamentos competentes do
Egrégio Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
sempre ensejardo, para exame casufstico, a
consulta regulada pelo art. 7°, Prov. 3/83,
desta Vara de Registros Piblicos.

E o que se decide, salva reverentia ao
cuidado louvdvel com que se deduziu, na
espécie, a presente manifestagio da consulta
da Sra. Oficiala do 10.° Cartério local de
Registro de Imdéveis.

Convém, por derradeiro, consignar que exi-
géncias decorrentes da prépria natureza do
ato constritivo, como a do depdsito (e, no
plano subjetivo, a de que haja depositdrio
indicado), permanecem integras, & margem de
consideragGes sobre a conjugagdo normativa
das Leis 6.830/80 e 6.015/73.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Sdo Paulo, 1° de fevereiro de 1985 —
Ricardo Henry Marques Dip.

PLANTAS DE LOTEAMENTOS

O fato de as plantas de loteamentos regulares se prestarem ao controle de
caracteristicos e, sobretudo, da disponibilidade, nio significa que sejam iddneas
para constituir dominio ou outros direitos reais, hoje sempre objeto de re-

gistro.

Sentenca no processo de duvida 163/85 do MM. Juiz de Direito da 1* Vara de Registros

VISTOS, etc.

Versam os autos sobre ddvida levantada
pelo Sr. Oficial do 9° Cartério local de
Registro de Iméveis, atendendo a requeri-

Piiblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

mento de José Dimas da Silva. Pretendeu, o
suscitado, registrar escritura de venda e com-
pra referente a lote da rua 29, quadra 5, do
loteamento “Jardim Paraguassu”. Ocorre que
o registro lhe foi denmegado, porquanto pa-
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receu ao Serventudrio suscitante que, a efe-
tivarse o ato, vulnerado estaria o encadea-
mento sucessivo dominial, em vista de duas
circunsténcias:

a) a de haver, na planta arquivada do
loteamento, indicagio de que o imével perten-
ceria a terceiros e ndo mais aos loteadores,
vendedores no titulo registrando;

b) a de indicar-se, no cadastro municipal,
o nome de D. Vitéria Dogan como respon-
sével pelos encargos tributérios, na qualidade
de proprietdria.

Nio houve impugnagdo (certidio de fls.

O parecer do Dr. Curador de Registros
Piblicos, invocando precedentes deste Juizo,
€ pela improcedéncia da ddvida, pedindo
ainda juntada de cépias de sentengas para
instrugdo de seu pronunciamento.

E o relatério do necessério.

Por economia processual, a vista da solugdo
da divida, ndo se acolhe o pedido de juntada
de copias das sentengas nos procs. 1.251/84
e 1.405/84 desta Vara.

Observa-se, ainda, que, quando menos, é
recomendével a anexagdo de certiddo da ma-
tricula ou da transcricio do imével a que se
refira o procedimento de dtvida, ao ensejo
de seu ajuizamento pelos Serventudrios, evi-
tandose a dilagdio a que se v& levado o
julgamento, por forga de indispensdvel des-
pacho para melhor provimento (tal o que
determinou, na espécie, a juntada da certi-
dio, fls.).

Improcedente a ddvida, como sustenta,
firmado em precedentes do Juizo, o r. parecer
do Dr. Curador de Registros Pdblicos, Mauro
José de Almeida (fls.).

149

Do ponto de vista registirio, a érea é do
domfnio do Espélio-alienante (fls.). Nada
obstante o fato de que as plantas de lotea-
mentos regulares se prestem ao controle de
caracterfsticos e, sobretudo, da disponibilida-
de, ndo sdo elas idéneas para constituir domi-
nio ou outros direitos reais (v.g. promessa
de venda e compra), hoje sempre objeto de
registros, outrora de transcrigdes, inscrigBes
e averbamentos. Mais ainda se assinala a
circunstdncia de que mera remissio a “fer-
ceiros”, sequer identificados, ndo traduz —
tampouco fora da tdbula — a indicagdo da
titularidade dominial ou de outro direito in
re, que até mesmo podem ser dos ora adqui-
rentes (circunstfincia bem afirmada em prece-
dente da Vara, da lavra do MM. Juiz José
Renato Nalini, arrimado a parecer do Minis-
tério Pdblico). O ideal de correspondéncia
entre cadastro e registro, nos aspectos obje-
tivo (especialidade) e subjetivo (trato suces-
sivo), néo pode, a0 menos por ora, chegar-
a0 ponto de confundir o efeito do primeiro-
como supletivo ou corretivo de lacunas ou:
equivocos do registo.

Em sintese, e tal como afirmado em outros:
processos deste Juizo: “quod non est in ta-
bula, non est in mundo”.

A disponibilidade enfeixa-se nos poderes do
atual titular registral do imdvel: o Espélio-
-alienante, conforme consta da certidio jun-
tada em fls.

Do exposto, julgo improcedente a ddvida.

Cumpra-se, oportunamente, o disposto no
art, 203, II, Lei 6.015, de 31.12.73.

P.R.L. _

S&o Paulo, 12 de junho de 1985 — Ricar-
do Henry Marques Dip.

REPRESENTACAO VOLUNTARIA

A representagdo voluntiria pode existir sem mandato, sem procuragdo
mesmo (com maior rigor técmico), em virtude de ratificacdo posterior. Se a
representacdo voluntdria consiste em categoria negocial de realizacdo de ne-
gdcio juridico por terceiro em nome de outrem, de sorte que na esfera juridica
do dltimo se produzam os efeitos negociais, a s6 circunstancia de haver prova
do negdcio demonstra a existéncia da representagio.

Sentenga no processo de divida 1.569/84 do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

VISTOS, etc.

Versam os autos sobre divida suscitada
pelo Sr. Oficial Substituto do 4° Cartério

local de Registro de Iméveis, a requerimento
de Gongalves Armas Ltda.

Pretende, a suscitada, registrar contrato de
locagéio, para os fins do disposto no art. 167,
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I, n. 3, da Lei 6.015/73. Consta do instru-
mento registrando estarem, os locadores, re-
presentados por procurador, J. E. Briganti,
ndo se exibindo, contudo, prova do mandato.
Esta a isolada razdo da recusa do Oficial
Registrador em registrar o contrato.

Houve impugnagdo, em que Se¢ anota a
impossibilidade de apresentagdo de instru-
mento de mandato, a par de juntada de cé-
pias de documentos, com vista a suprir aquela
prova exigida (fls.).

Mantida a recusa, com sublinha de lig8o
de Serpa Lopes, no sentido de que cabe
facilitar o acesso de titulos & registracio
(fls.), langou-se substancioso parecer da D.
Curadoria de Registros Puablicos, pela impro-
cedéncia da divida, & consideragio de que
suplementada a prova da existéncia do man-
dato, em particular por forga do documento
copiado a fls.

E o relatério do necessério.

1. A questio, em verdade, ndo ¢ de prova
de mandato mas sim de afericdo de eficicia
da existente representagio voluntdria — que
pode existir sem mandato, sem procuragio
mesmo (com maior rigor técnico), em vir-
tude de ratificagdo posterior. Se a represen-
tagdo voluntdria consiste em categoria nego-
cial de realizagio de negdcio juridico por
terceito em nome de outrem, de sorte que
na esfera juridica do dltimo se produzam os
efeitos negociais, a s6 circunstincia de haver
prova do negécio (instrumento de fls.)) de-
monstra a existéncia da representagdo.

O problema, pois, estd colocado agora na
aferi¢do da validade da representagdo (rectius:
saber se o representante tinha poderes para
realizar o negécio em nome dos domini ne-
gotii, se procedeu intra vel ultra_fines, ou
ainda se, faltantes poderes primitivamente,
houve a denominada legitimacio representa-
tiva subseqiiente — ratificagio —, com con-
feréncia de poderes ex post facto). Ver, a
propésito, Manuel A. Domingues de Andrade,
Teoria Geral da Relagdo Juridica, Coimbra,
Liv. Almedina, 1974, vol. II, pp. 286 e
302/303, ns. 149 e 154, ¢; Giuseppe Stolfi, in
Teoria del Negocio Juridico, tradugio espa-
nhola, Madri, Editorial Revista de Derecho
Privado, 1959, pp. 231 e segs.; para a distin-
¢io entre mandato e représentagdo: Santoro-
Passarelli, Teoria Geral do Direito Civil,
Coimbra, Atlantida Editora, 1967, pp. 228/
229; Carlos Alberto da Mota Pinto, Teoria
Geral do Direito Civil, Coimbra, Coimbra
Editora, 1976, pp. 411/412; Orlando Gomes,
Contratos, Rio de Janeiro, Ed. Forense, 1971,
pp. 351/352.
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2. Nio & somente dogmética a questdo de
distinguir representacdo de mandato, embora
— reconhega-se aqui — os efeitos no caso
vertente sejam pouco diversos ou nada. De
toda sorte, hd a possibilidade de ratificagio:
o falsus procurator pode realizar negécio em
nome dos domini negotii, ou verdadeiro pro-
curador pode celebrar negécio em exorbitén-
cia de poderes (ultra fines); se hé legitima-
¢do — ou propriamente da representagio ou
da extensdo do negécio realizado — subse-
giiente ao ato, ndo se questiona a eficdcia.

3. E certo que, no processo de divida,
nio h4 ensejo para instrugdo, no aspecto
processual. O Juizo, em principio, examina
o que pode ser analisado pelo Registrador.
HA raizes histéricas nesta limitagio, pois a
atividade administrativa registral é oriunda
de juizos propriamente: assim, os andgrafes
no direito grego, com juramento diante de
magistrados; a in iure cessio, ficta ago rei-
vindicatéria, passava-se diante dos magistra-
dos romanos; o nantissement do norte da
Franga e na Bélgica, durante o feudalismo,
importava em investidura, desinvestidura ¢
sai sine perante juizes; a appropriance, na
Bretanha feudal, era processada em Juizo;
no direito medievo alem#o, as partes com-
pareciam diante do juiz, e o alienante decla-
rava o abandono corporal do prédio (Auflas-
sung); em seguida, o adquirente aceitava a
resignatio do alienante, implicando sua prd-
pria susceptio na posse do prédio, pedindo
a0 magistrado que, por sentencga, confirmasse
a aquisi¢gAo (v. Carlos Ferreira de Almeida,
Publicidade e Teoria dos Registros, Coimbra,
Liv. Almedina, 1966, pp. 120 ¢ segs.; e Mar-
tin Wolff, Derecho de Cosas, Barcelona, Casa
Editorial Bosch, 1971, t. III, vol. 1, § 26).

Pode, porém, o Juizo, conhecer de provas
documentais. Tal nio dilata a sumariedade
do processo de daGvida nem se opde & ca-
racterizagdo deste processo como de jurisdi-
¢do administrativa. Com a elementar ressalva
de admitir-se a discussdo do tema, s¢ opot-
tuna, em via contenciosa adequada, jd que
néo hd formagio aqui de res iudicata subs-
tancial, a que se acrescenta a possibilidade
de recurso da sentenga, pelos terceiros pre-
judicados, cabe o conhecimento da indigita-
da prova supletéria da eficicia do negécio.

E, bem salientado alids pelo Dr. Curador,
a prova juntada em cOpia, a fls., permite
suprir a auséncia de procuragao. O contrato
de locagdo (fls.) refere-se ao imével da Rua
Libero Badar$, 557; em tesposta, assim, a
notificagio recebida (fls.), como em notifica-
¢do para exercicio de direito de preferéncia
(fls.), trés dos quatro locadores representa-
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dos no contrato — D. Taufica Paes de Bar-
ros, Fernando Delhomme Filho e Sérgio
Delhomme — assinam os instrumentos (so-
mente Roberto Delhomme ¢ ai representado
por procurador), em que h4 expressa refe-
réncia ao imével acima indicado. Ambas as
comunicagdes foram enderegadas a Gongal-
ves Armas Ltda.

E o que basta para entender suplementada
a prova de eficdcia da representagio volun-
tdria, seja por reconhecimento de legitimi-
dade origindria, seja por legitimagdo repre-
sentativa subseqiiente, seja, enfim, quanto 2

extensdo do negécio realizado pelo represen-
tante.

Agiu acertadamente o Oficial Registrador
ao adiar o registro: ndo poderia, o Sr. Ofi-

cial, conhecer os documentos estranhos ao
titulo, para suprir a falta de procuragao.
Recomendava, quando menos, a prudéncia, o
retardamento do ato, para posterior exame
do Juizo Corregedor. :

Nada obstante, a ddvida ¢ improcedente.

Do exposto, julgo improcedente a dtvida
suscitada pelo Sr. Oficial Substituto do 4.°
Cartdrio local de Registro de Imébveis, a re-
querimento de Gongalves Armas Limitada,
determinando que se proceda ao registro do
contrato de locagdo em questdo.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Cumpra-se, oportunamente, o disposto no
art. 203, II, Lei 6.015/73.

Sdo Paulo, 24 de janeiro de 1985 — Ri-
cardo Henry Marques Dip.

RETI-RATIFICACAO DE ESCRITURA PUBLICA

O instrumento particular com forca de escritura piblica, em decorréncia
de lei, ndo pode ser retificado por escritura que ndo disponha dos mesmos
atributos. Se foi a participagdo de entidade do Sistema Financeiro da Habitagdo
que conferiu ao instrumento o seu cardter de escritura publica, na reti-ratifi-
cagdo, ndo figurando a entidade privilegiada, o instrumento é meramente
particular, insuficiente para modificar aquele outro, ainda que se trate de um

equivoco no niimero do lote.

Sentenga no processo de diivida 1.466/84 do MM. Juiz de Direito da 1.° Vara de Registros
Piblicos de Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos, etc.

Suscita o zeloso Sr. Oficial do 3° Cartério
de Registro de Iméveis, a requerimento de
Adayr Forlani, a presente divida, aduzindo
haver deixado de registrar a escritura de
venda e compra que lhe apresentou a susci-
tada, em virtude dos motivos que seguem:

a. Em se cuidando de ato lavrado por ins-
trumento particular, com forga de escritura
publica (art. 61 da Lei 4.380, de 21.8.64,
com o0 § 5.° que lhe foi acrescido, art. 1.°
da Lei 5.049, de 29.6.66), sua reti-ratificacio
s6 poderia ser feita através instrumento pu-
blico ou instrumento particular em que in-
terviesse entidade vinculada ao Sistema Fi-
nanceiro da Habitacgdo;

b. Nio foi apresentado alvard judicial au-
torizando o Espélio de Maria Elisa Bierrem-
bach Savoy a retificar o instrumento anterior;

¢. Ndo ter sido o instrumento particular
de retiratificagio assinado por Carlos Vir-

gilio Savoy, que fora parte no titulo retifi-
cando;

d. O instrumento de reti-ratificacdo altera
substancialmente o objeto do negécio juri-
dico que o primeiro encerrava, pois aqui se
objetivava terreno e construcdo edificada no
lote 9 da quadra H e no instrumento de
retificagiio se cuida do lote 10 da quadra H.

Impugna o suscitado a fls., alegando, rela-
tivamente a cada um dos pontos enfocados
pelo Oficial registrador, o que segue:

a. O mesmo alto espfrito social que inspi-
rou o legislador ao admitir o instrumento
particular nas vendas de imével sob a égide
do Sistema Financeiro da Habitacdo, no sen-
tido de baratear o custo da operagdo, acon-
selha que se admita o instrumento particular
na reti-ratificagdo.

b. Manifestamente desnecessério o alvari,
a luz dos arts. 991 e 992 do CPC. O in-
ventariante tem a representagio do Espélio,
bastando, para tanto, sua qualidade, indepen-
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dentemente de alvard, necessirio para as hi-
péteses do art. 992.

¢. De acordo com o que consta a fls., Car-
los Virgilio Savoy & parte no instrumento de
reti-ratificagio, ao contririo do que afirma o
suscitante.

d. A reti-ratificagio ndo envolve outro ne-
gécio jurfdico. Cuida-se do mesmo loteamen-
to, De 1972 para cé, o adquirente sempre
teve a posse do lote 10-A, onde construfda
a casa em que reside. Trata-se de mera cor-
re¢io de um equivoco, a permitir a ade-
quagio do registro aquilo que foi a vontade
de todas as partes.

Mantém o suscitante sua ddvida — fls, —
opinando a D. Curadoria pela inteira proce-
déncia da mesma — fls.

E uma sintese do necessério.
DECIDO

I. Por instrumento particular com forga de
escritura piiblica, por interveniéncia de enti-
dade financeira vinculada ao BNH, Cl4udio
Armando Savoy e o/s. venderam para José
Joaquim de Oliveira e s/m., com cesséo feita
por Daniel Machado de Campos e s/m., o
imé6vel designado como lote 9-A da quadra
H do Parque Residencial Santa Terezinha,
em Santana.

Houve inscrigdo sob n. 21.814, de hipo-
teca em favor da entidade vinculada ao Sis-
tema Financeiro da Habitagdo e a escritura
foi transcrita sob n. 99.685.

Apresenta, agora, o suscitado, para regis-
tro, o instrumento particular de reti-ratifica-
¢do, indicando que o imdvel objetivado &
o lote 10 da quadra H, recusandose o Sr.
Oficial & prética do ato, pelas justificativas
j& enunciadas.

II. Analise-se, separadamente, cada motivo
de recusa.

IL.a. O instrumento particular com forga
de escritura piblica, em decorréncia de lei,
ndo pode ser retificado por escritura que nio
disponha dos mesmos atributos. Foi a par-
ticipagdo de entidade do Sistema Financeiro
da Habitacio que conferiu ao instrumento o
seu cardter de escritura piblica. Na reti-rati-
ficagdo, néo figurando a entidade privilegia-
da, o instrumento é meramente particular.

J4 decidiu o E. Conselho Superior da Ma-
gistratura que "o instrumento particular com
forga de escritura pidblica (art. 61, § 5.°, da
Lei 4.380/64), deve ser considerado escritura
piblica para todos os fins. A escritura ndo
pode ser pidblica para alguns efeitos apenas”
(AC. 271.490, Santo André, 5.10.78, ementa
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91 de Registro de Imdveis, Narciso Orlandi
Neto, Saraiva, 1982, p. 101).

Ora, por evidente, a retiratificacio de
uma escritura paGblica s6 pode ser efetivada
por outra escritura pidblica. A auséncia da
entidade vinculada ao Sistema Financeiro
descaracteriza o instrumento, tirando-lhe a
natureza de tftulo pablico e, assim, tornan-
doo insuficiente para modificar instrumento
de tal teor.

ILb. A questio do alvard judicial pede
analise do ponto que constitui o cerne da
presente ddvida. E se o juizo se inclina por
admitir a reti-ratificagio como vélida para a
modificagdo pretendida pelo suscitado, o te-
ma fica superado.

Com efeito. Ndo se afaste a adverténcia
do eminente Des. Hamilton de Moraes e
Barros: “O inventariante € uma figura efé-
mera, intermedidria entre o morto e seus
sucessores... Em razdo mesmo da transito-
riedade de sua missdo, ndo lhe cabem as
iniciativas arrojadas, nem as de longa dura-
gio, eis que outras podem ser as inteng¢des
dos sucessores. Nédo se lhe permite subesti-
mar ou substituir tais vontades... O que
for conveniente ou aconselhdvel, mas que
escapar das rotinas administrativas, somente
é de fazer-se com a audiéncia dos interessa-
dos e a autorizacdo do juiz (art. 992)” (Co-
mentdrios ao Cddigo de Processo Civil, 2*
ed., Forense, Rio de Janeiro, 1977, p. 225).

Ocorre que o inventariante ji dispunha de
alvard para alienar o lote. Se houve mera
erronia em sua men¢do, ndo estd invalidada
a ordem judicial que o autorizou a tornar
boa a venda prometida. Se ndo houver prova
de que outro problema existe, com relagiio
ao alvard expedido pela Vara Distrital da
Lapa, ele continua suficiente para a mera
reti-ratificagdo de escritura para cuja lavra-
tura serviu.

Il.c. A necessidade de nova assinatura de
parte do procurador Cyro Gilberto Savoy é
superfetagdo. O instrumento de reti-ratifica-
¢io € bastante claro no sentido de que o
Esp6lio de Maria Elisa Bierrembach Savoy
é representado por Cyro Gilberto Savoy. A
mera aposigdo de sua assinatura é suficiente
a que se considere o espdlio regularmente
representado. E despicienda a férmula “por
si e pelo Espélio”, que nada iria acrescen-
tar & sua firma, depois do enunciado a fls.

II.d. Por dltimo e conforme j& antecipado
no exame da exigéncia do alvard judicial,
entendo que a escritura seja suficiente para
a retificagdo pretendida. Este Jufzo, de for-
ma reiterada, vem decidindo que escritura
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ptblica s6 se retifica por outra escritura pd-
blica, afirmando ndo poder o juiz se substi-
tuir as partes, procedendo a uma alteragdo
daquilo que elas relataram ao notério.

Ora, a reunido de todos os interessados ¢
suficiente a que se faga constar que a men-
¢io ao lote 9-A foi fruto de um equivoco;
agora sanado, mediante a insercdo da cor-
reta designagdo e confrontagbes do lote 10-A.

Seria contra-senso, conforme o préprio sus-
citado o reconhece, obrigarse o interessado
& permuta, com os inconvenientes apontados
a fls. Como absurda seria a via retificatéria,
j4 que o erro ndo é do registo mas do
L[tul‘?, questdo suficientemente debatida nes-
ta Vara.

Procedendo-se & reti-ratificagdo, o Sr. Ofi-
cial deverd examinar o tftulo e, ndo havendo
vulneragio dos principios registérios — prin-
cipalmente os da especialidade e continuida-
de — ndo haverd motivo para a recusa,
valendo a individuagio contida no titulo
posterior.

III. Em sintese, um &bice subsiste ao re-
gistro, que € a natureza particular da escri-
tura apresentada ao registrador.

Quanto ao ponto central, enfatize-se, ndo
existe mudanga de objeto do contrato quan-
do houve mera erronia na designacdio do
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lote. A se admitir que os equivocos das es-
crituras nfio possam ser corrigidos por outras
escrituras, estar-se-d a banir a reti-ratificagdo
do rol dos atos sufragados e correntes no
sistema juridico brasileiro. E a intervengéo
judicial se tornard imprescindivel, em atos
para os quais a vontade das partes, livre de
maiores formalismos e complicadores, é sufi-
ciente e capaz.

Seria de todo conveniente que a Caixa
Econ0émica Federal comparecesse & reti-ratifi-
cagdio. Sua interferéncia obviaria a necessi-
dade de instrumento pidblico. A questdo de
auséncia de interesse ndo foi questionada
nesta ddvida, mas seria recomendével que —
optando as partes pela escritura pdblica —
obtivessem a anuéncia da entidade vinculada
ao Sistema Financeiro da Habitagio que par-
ticipou da escritura definitiva.

IV. Ante o exposto, julgo parcialmente
procedente a presente ddvida, suscitada pelo
zeloso Sr. Oficial do 3.° Cartério de Regis-
tros de Imdveis, a requerimento de Adayr
Forlani, para que se abstenha o suscitante
da prética dos registros, até que apresentada
escritura publica de reti-ratificago.

Custas pelo suscitado.

P.R.I.C.

Sao Paulo, 27 de dezembro de 1984 —
José Renato Nalini.

TITULO IRREGULAR PARA EFEITO DE MATRICULA

Nao é possivel registrar titulo que, para colmatar omissdo do registro
anterior, com este ndo coincida, atribuindo ao imével adquirido medidas linea-
res que ndo se encontram na transcricdo (art. 225, § 2.°, da Lei 6.015/73).
Ndo se pode marginar o procedimento judicial necessdrio (art. 213, § 2.°, da
LRP) com alteracbes unilaterais, imperadas pelos titulos de aquisi¢do, nem
sequer se viabiliza contornar o empecilho com a apresentacdo de plantas, ori-
gindrias ou ndo da Municipalidade, salvo quando se trate de loteamentos

regulares.

Sentenga no processo de duvida 238/85 do MM. Juiz de Direito da 1. Vara de Registros
Publicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos, etc.

‘O Sr. Oficial do 16° Cartério local de
Registro de Imdveis argiiiu a presente ddvi-
da, em vista de requerimento subscrito pelo
procurador do Espdlio de Vicente de Paula
de Oliveira. Nio se resigna o interessado
com exigéncias feitas pelo suscitante, como
condigdo para efetuar registro de compra ¢
venda de imével. Tais exigéncias consistem
em que, ndo se viabilizando a abertura de

matricula com descrigio do imdvel origindria
somente do titulo, ajufze o interessado pré
via agdio de retificaco de registro, a par de
incumbir-lhe a averbagio da abertura de rua
mencionada na escritura junto da transcrigio
anterior.

Niéo se apresentou impugnagfo tempesti-
va (fls.).

O parecer do Dr. Curador de Registros
Piblicos é pela procedéncia da ddvida, j&
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porque ndio se logra identificar se a 4rea
adquirida é parte ou o todo do lote que se
refere no titulo, j& porque a prévia averba-
¢do da existéncia de via piblica — indicada
na escritura — permite “conhecer eventual
desfalque da drea da transcrigdo aquisitiva
do vendedor”, ndo se suplementando as omis-
sbes com a apresentagdo do mapa fiscal do
setor (fls.).

E o relatério do essencial.

Omisso € o registro anterior quanto as
medidas linecares, nele apenas se indicando
4rea abrangente de trés lotes, entre os quais
o objeto da escritura registranda, bem como
a confindncia relativa aos fundos e aos la-
dos (“com os vendedores”) e, mediante aver-
bag@o posterior, referente & testada do imével
(para a atual Rua Dr. Luiz Ayres). H4d ainda
o averbamento da construgdo de quatro
prédios.

A escritura apresentada pelo Espélio, atua-
lizando embora as confrontagbes, faz refe-
réncia a medidas perimetrais e a uma via
piblica (Rua Dezessete), cuja averbagio ndo
se efetuou, previamente, no registro anterior.

Irregular o titulo, a teor do § 2.°, art. 225
da Lei 6.015, de 31.12.73, A correta indi-
cag@o das medidas lineares constitui elemento
de garantia quer para o titular do registro,
quer para o adquirente e para os confinan-
tes (v. Apel. Civel 2.363-0, Leng6is Paulista,
E. Conselho Superior da Magistratura paulis-
ta, 4.7.83, Relator o Eminente Des. Affonso
de André), e, por isso mesmo, ndo se pode
marginar o procedimento judicial necessdrio
{art. 213, § 2°, Lei de Registros Piblicos)
com alteragdes unilaterais, imperadas pelos
titulos de aquisigdo (cf. Apel. Civeis 1.9250,
Atibaia, 25.3.83, e 1.947-0, Capital, 17.5.83,
do mesmo C. Conselho), nem sequer se via-
biliza contornar o empecilho com a apresen-
tacdo de plantas, origindrias ou nfio da Mu-
nicipalidade — Apel. Civeis 1.675-0, Guaru-
lhos, 28.2.83, e 2.177-0, Capital, 4.4.83,
ainda do E. Conselho Superior da Magistra-
tura de Sao Paulo —, salvo quando se trate
(e ndo € o caso) de loteamentos regulares
(Apel. Civel 1.186-0, Iguape, 14.3.83).

Assim, ndo é possivel registrar titulo que,
para colmatar omissdio do registro anterior,
com este ndo coincida, atribuindo ao imé-
vel adquirido medidas lineares que ndo se
encontram na transcricio (cfr. Apel. Civeis
682-0, Caraguatatuba, 25.3.83, 1.485-0, Bilac,
25.3.83, 1.5590, Sdo Caetano do Sul,
25.3.83, 2.039-0, Capital, 19.4.83, todas do
C. Conselho Superior da Magistratura paulis-
ta, Relator o Eminente Desembargador Affon-
so de André).

Acrescente-se, para o caso dos autos, que
sequer hd garantia de que a alienagdo ins-
trumentada respeite os lindes dos demais
“lotes” indicados na transcrigio. Bem se vé,
portanto, o risco de prejuizos a terceiros, ra-
zdo suficiente para empecilhar a alteragdo
descritiva da tédbula por meio de escritura
(Apel. Civel 3.245-0, Pereira Barreto, ainda
do E. Conselho Superior da Magistratura,
28.3.84, Relator o Eminente Des. Batalha de
Camargo).

Ademais, a averbagdo de abertura de rua,
a leor da Lei 6.015, de 31.12.73, art. 167,
II, n. 4, que ndo se¢ confunde com a sim-
ples alteragdo de denominagdo (art. 167, II,
n. 13, Lei cit.), exige prova da incorporagio
das éreas correspondentes & abertura da via
ao patrimbnio ptblico, como bem de uso
comum, reclamando correta aferigao pelo Re-
gistrador, j4 que, ndo se conhecendo quais
iméveis atingiu e quais registros alterou, ren-
derd ensejo a via judicial. Por isso, é de
exigir a prévia averbacdo da Rua Dezessete,
com o0 que, no mais, € No concernente a
esse aspecto, se excluird a irregularidade atual
do titulo.

Do exposto, julgo procedente a ddvida,
para manter a recusa do registro da escri-
tura apresentada pelo Espélio de Vicente de
Paula de Oliveira.

Custas pelo suscitado.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Oportunamente, cumpra-se o disposto no
art. 203, I, Lei 6.015, cit.

S@o Paulo, 24 de maio de 1985 — Ricardo
Henry Marques Dip.
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