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ESTUDOS E COMENTARIOS




REGISTRO DE IMOVEIS E SEU APERFEICOAMENTO

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da Universidade Federal do Rio de Janeiro

1. Falhas da nova Lei de Registros Piiblicos — 2. Da correta utilizagdo dos
Livros no Registro de Imdveis — 3. A prenotagio — 4. Abertura de matri-
cula — 5. Hipoteca — 6. O exame da legalidade — 7. Imével inscrito em
outro cartério — 8. Cancelamento do usufruto e da clbusula de inalienabi-
lidade — 9. Utilidade da planta na matricula — 10. Terminologia.

Quando escrevi os comentérios sobre
o sistema do registro de iméveis, cons-
tante da nova Lei de Registros Piblicos,
ndo s6 assinalei a adogdo de idéias por
mim apresentadas nos anteprojetos de
1947 e de 1969, especialmente a de félio
real, como anotei, & medida que desen-
volvia o exame do texto, as falhas que
ia observando. Embora em cada caso a
critica fosse justificada e acompanhada
de proposta para sua solugdo, ndo espe-
rava evidentemente que esta viesse com
presteza, tamanha € a forga de sobrevi-
véncia do erro quando assume carater
legal.

Diante dessa convicgdio, que ndo ¢
pessimista, mas realista, tomei o cuida-
do de, no pendltimo capitulo, sugerir um
regulamento em que, sendio todas, pelo
menos as principais anomalias fossem
emendadas, reunindo-as em forma expo-
sitiva para facilitar a sua visdo de con-
junto. Nem esse cuidado suplementar,
inspirado na facilidade de exercicio da
faculdade regulamentar pelo Poder Exe-
cutivo, logrou suplantar a inércia deste,
0 que em parte se compreende pela
quantidade de questdes que é chamado
a resolver cada dia para manter em anda-
mento a méquina do Estado.

Ap6s repassar o texto atualizado do
anteprojeto do Cddigo Civil em trinsito
no Poder Legislativo, acudiu-me voltar

ao assunto do registro de imdveis ao re-
fletir que o Ministério da Justica, em
cujo dmbito se acha, intensificara a sua
atividade juridica nos dltimos tempos.
Nao me custa pdr sob as vistas de seu
titular, assim como dos especialistas seus
auxiliares, um novo sumério dos sendes
observados no referido registro, sem re-
produzir, para ndo alongar, todas as ra-
zdes com que foram apontadas, com as
respectivas emendas, no contexto do
livro. !

A credibilidade do Registro exige, ndo
s6 a rigorosa especificidade de seus li-
vros, cada qual votado a uma fungéo,
como o correto enderegamento dos atos
a esses livros, dos quais o Protocolo e
o livro de inscrigdo, este chamado de
Registro Geral pela Lei, sdo os mais im-
portantes e entrelacados entre si. Diante
disso, torna-se imperioso suprimir do pri-
meiro desses livros a apresentagdo de
escrituras para célculo de emolumentos
(art. 12 da Lei) pela confusdo a que se
presta com a prenotagdo, assecutéria da
prioridade. Enquanto isso ndo se dé,
cabe determinar que o Registro lance o
titulo em livro Auxiliar e o carimbe com
dizeres “apresentado para célculo de
emolumentos”.

1. Afrénio de Carvalho, Registro de Imd-
veis, Forense, 3.* ed. revista e atualizada.
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A prenotacdo do titulo no Protocolo,
cujo livro deve ser aumentado com uma
coluna para a situagio do imével, asse-
gura a prioridade para a inscrigdo. Essa
prioridade ndo se perde com a demora
trazida pelo cumprimento de exigéncia
do registrador, que assim nfo beneficiara
outro titulo de sentido contririo apre-
sentado em data posterior ao primeiro.

Se um titulo prenotado for preterido
por ouiro posterior na inscri¢do, esta
serd anuldvel por agdo prépria promo-
vida pelo interessado, correndo por conta
do registrador as custas do processo, sem
prejuizo de outras penas em que se tot-
ne eventualmente incurso. O paralelis-
mo entre a prenotacdo e a inscrigdo me-
rece constituir objeto de particular vigi-
lancia. !

A forma do livro de inscri¢do, legal-
mente chamado de Registro Geral, desig-
na¢do infeliz por caber nela alhos e bu-
galhos, deve ser unificada, adotando-se
exclusivamente o livro de folhas soltas,
numeradas e rubricadas, presas lateral-
mente a colecionadores, que se encader-
nam a final. Essa forma imprime maior
seguranca ao Registro do que as fichas,
que se prestam a freqiientes extravios e
fraudes, e, além disso, permite a recep-
¢do da planta do imével, que aumenta
essa seguranga.

O livro de inscrigo, ou de Registro
Geral, deve acolher apenas os titulos por-
tadores de direitos reais, mantendo-se ri-
gorosamente a sua especificidade, para
o que devem ser eliminadas as atuais dis-
crepincias que incrivelmente o desfigu-
ram. Se ndo existissem essas discrepén-
cias, ndo se precisaria repetir o que a um
especialista parece 6bvio, isto €, que o
livro principal é privativo de documentos
que sejam portadores de direitos reais!

Como recipiente natural de direitos
reais, a matricula nesse livro s6 se abre
com o titulo de propriedade, expedida
pelo particular ou pelo Estado, inclusive
o imével em condominio, sem cuja pre-

cedéncia os demais direitos ndo teriam
um assento natural. S6 se admite a aber-
tura de matricula auténoma para o lotea-
mento, se for precedida de autorizagdo
judicial recomenddvel devido ao grande
ntmero de lotes, requisito que constard
do predmbulo do assento.

Como a folha de matricula é predis-
posta para o preenchimento corrido, con-
vém acrescentar no seu cabecalho um su-
mério com a situagdo, o nome do pro-
prietdrio € a drea, dados que serdo trans-
portados, depois de atualizados, para a
folha subseqgiiente do mesmo imével. O
preenchimento corrido tem a vantagem
de impossibilitar a averbagdo antedata-
da, mas ainda persiste a conveniéncia da
numeragdo dos assentos na matricula,
sem prejuizo do assinalamento da aver-
bagdo pelo prefixo literal “AV.”.

Dentre os direitos reais, o de hipoteca
sugere uma providéncia que talvez se
revele de grande alcance, a saber, a per-
missdo da troca de grau mediante sim-
ples requerimento dos credores interes-
sados, com as firmas reconhecidas. Esse
requerimento serd averbado no Registro
para alterar a prelagdo das hipotecas
atingidas e simplificar o formalismo da
cessdo de grau atualmente exigida. A
renovagdo da hipoteca por mera reinscri-
¢do, abolida a exigéncia de novo titulo,
importaria um passo & frente, mas de-
pende de lei.

Na conformidade do exposto, no livro
de inscrigdo, no respectivo inciso, entra-
rdo as deixas fideicomissdrias e as atri-
buigdes dominais clausuladas de inalie-
nabilidade, incomunicabilidade e impe-
nhorabilidade, a fim de que terceiros to-
mem conhecimento da indisponibilidade
vitalicia ou ndo do imével. Para o livro
de Registro Auxiliar passardo os memo-
riais de loteamento e de incorporagao,
que ndo contém direitos r€ms, mas ape-
nas predispdem o seu aparecimento. Do
Registro Auxiliar, porém, devem ser afas-
tados os elementos heterogéneos, como a
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emiss@o de debéntures, as convengbes
antenupciais e as cédulas de crédito rural
e industrial. Quando as emissdes de de-
béntures e as convengdes antenupciais
atingirem iméveis inscritos, deverdo, po-
rém, ingressar necessariamente no Re-
gistro.

Dada a importancia capital do livro
de inscri¢do, é prudente ordenar que o
respectivo assento seja preparado em um
caderno de rascunho, onde o extrato do
titulo mencione o nimero de sua preno-
tagdo no Protocolo. Tal rascunho, de
um lado, evitard rasuras e emendas, j4
freqiientes em certos cartérios, e, de
outro, prevenird a falta de prenotagéo,
sementeira de litigios.

Todo assento serd feito a instincia do
interessado mediante simples requerimen-
to oral, s6 se exigindo requerimento
escrito quando instruido com documento
para averbacdo ou dirigido a abertura
de processo de divida ou de unido de
iméveis. Independem, porém, de instan-
cia a correcdo do “erro evidente” e o
desdobramento de titulos de direitos con-
juntos, reunidos em um sé instrumento,
rateadas entre os interessados as despe-
sas acarretadas por um e outro.

Ao contrdrio do que acontece na Lei
atual, o imperativo do exame da legali-
dade hé de vir expresso, de modo a ndo
dar azo ao alheamento ou negligéncia do
registrador. O exame se dirige tanto con-
tra as nulidades de pleno direito como
contra as anulabilidades visiveis do pré-
prio instrumento, como a incapacidade
das partes ou o defeito extrinseco do ato.

Quando o titulo se referir a imével
inscrito em outro cartério, convém exigir
que a certiddo atualizada do anterior
abranja o periodo de vinte anos. Essa
simples exigéncia encaminha a realizago
de ambicioso programa, qual o de obter
que, com o correr do tempo, cada imével
logre ter o seu dominio garantido pelo
usucapido, quando néo o tenha por outro
meio: a presungdo de dominio do art.

859 do CC evoluird suavemente para a
certeza do dominio.

O cancelamento de qualquer assento
far-se-4 mediante outro, e ndo mediante
emenda material, a fim de lograr-se, em
qualquer tempo, ler o histérico do imé-
vel. Todavia, é de manifesta utilidade
que todo assento caduco seja sublinhado
a vermelho, que, marcando-0 no con-
junto, facilitard a busca dos assentos em
vigor,

Toda vez que o cancelamento recair
sobre direito gravado por direito de ter-
ceiro serd necessdria a anuéncia deste
para ser efetuado. O preceito oferece a
maior generalidade, embora a Lei atual
o limite a um caso, o da serviddo de
imével hipotecado (art. 256), o que o
torna manifestamente incompleto.

A fidedignidade reconhecida aos ser-
ventudrios impoe se admita expressamen-
te que, para o cancelamento assim do
usufruto como da cldusula de inaliena-
bilidade, baste a certidao de 6bito do be-
neficidrio apresentada pelo interessado,
dispensado qualquer pronunciamento ju-
dicial, que teria apenas carfter declara-
tério,

A lei registral prevé tanto a unidio
como o desmembramento de iméveis,
mas alguns casos da segunda categoria
costumam oferecer ddvida. A “investi-
dura” e o “recuo” regularizam-se pela
incorporagdo do termo de doagdo ao an-
tigo imé6vel, respectivamente, particular
ou piblico.

Ante o progresso do equipamento dos
escritdrios, j4 agora convém admitir ex-
pressamente o langamento, na folha da
matricula, da planta do imdével, se for
oferecida pelo interessado com a anuén-
cia dos confrontantes ou resultar neces-
sariamente de processo judicial, tornan-
do-o obrigatério quando o cartério pos-
suir méquina copiadora. Tamanho é o
beneficio resultante da estampa gréfica
da planta para o deslinde de ddvidas,
que sugere por si 56 a sua adogéo obri-
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gatéria em cartérios de grande movimen-
to, tanto para o referido fim como para
a extragdo de certidoes de inteiro. teor
da matricula.

Pode-se levar mais longe a utilidade da
planta na matricula, permitindo, a reque-
rimento escrito do interessado, que o
assento seja aberto com planta portadora
da divisdo interna da &rea do imével em
duas ou mais glebas, com a descricdo do
todo e de suas partes. Essa divisdo faci-
Jita a hipoteca de parte divisa do imével,
assim como a sua execugdo, além de
predispor, em qualquer caso, a penhora
em correspondéncia com o crédito (CPC,
art. 681), bem como a “divisdo cdmoda”
da partilha, quando chegar a vez desta
(CC, art. 1.777).

Dai a conveniéncia de facilitar a con-
jugagdo da planta do imével — oferecida
com a anuéncia dos confrontantes ou for-
mada em juizo — com a sua cobertura

aérea, de modo a ensejar a sua articula-
¢éo futura com o cadastro. Este serd rea-
lizével no centro para irradiar-se grada-
tivamente pelo Pais, em cujos cart6rios a
conexdo se fard pela adogdo do mesmo
ntiimero de matricula para designar o
im6vel na planta e na folha cadastral,
uma vez que com esta a Lei do regis-
tro jé prevé o seu correlacionamento (Lei
6.015, de 31-12-73, art. 176, par. 1.°, 11,
n° 3 iy fine)

Quanto a terminologia, basta seguir a
tendéncia de uniformizé-la em matricula,
inscrigdo e averbagdo, conservando-se o
vocdbulo “transcrigdo” s6 para o caso de
cépia integral do documento em Livro
Auxiliar, . Por sua vez, ‘‘registro” man-
terd o sentido genérico que lhe € pré-
prio, permitindo-se, por outro lado, que
no livro principal sé a averbagdo receba
o prefixo literal AV., que a distingue da
inscrigéo.

B L TUR ST TTORRT o'



REGISTRO DA PENHORA — OBRIGATORIEDADE *

PAULO HABITH

Juiz de Direito em Faxinal-PR

1. Alienagdo de bem penhorado, com ou sem registro de penhora — 2.
Comprovagio da inexisténcia de dnus reais — 3. Fraude & execucdo — 4. Pre-
sungdo de boa fé — 5. Impossibilidade de registro de penhora de imdvel

transferido a terceiros.

Estabelece o art. 167, 1, 5), da Lei
6.015/73, o registro da penhora, com-
pulsério por forga do art. 169, da mes-
ma Lei.

Diz o dispositivo:

“No Registro de Iméveis, além da ma-
tricula, serdo feitos: ‘

I — o registro:

1) u:

5) das penhoras, arrestos e seqiiestros
de imdveis; ...”

Estabelece o art. 169:

“Todos os atos enumerados no art.
167 sdo obrigatérios e efetuar-se-d0 no
cartério da situagdo do imdvel, salvo: ...”

A compulsoriedade do registro teve
como base a configuragdo da fraude &
execucdo, ratificada por dispositivo espe-
cifico, conforme art. 240, da mencionada
Lei:

“Q registro da penhora faz prova
quanto a fraude de qualquer transagdo
posterior.”

Inegavelmente, é o registro compul-
sério.

* Trabalho apresentado para avaliagdo de
aproveitamento junto & Escola da Magistra-
tura do Estado do Parand — 1° Curso de

AtualizagBio para Magistrados.

O entendimento doutrindrio prosse-
guiu até a ensejar sua inclusdo nos dis-
positivos da Lei de Execugdo Fiscal.

A Lei 6.830/80 estabeleceu a obriga-
toriedade em seu art. 7.°, c/c o art. 14.

Diz o art. 7.°;

“O despacho do Juiz que deferir a
inicial importa em ordem para:

I — ...

IV — registro da penhora ou arresto,
independentemente do pagamento de
custas e outras despesas, observado o
disposto no art. 14; e ..."

E 6bvio que tal inclinagdo doutrinéria
teve por escopo a garantia registral da
apreensdo ¢ sua publicidade. Esta é a
formalidade que torna piiblica a apreen-
sdo, relativamente & constrigdo imobi-
lidria.

Estando os registros imobilidrios su-

jeitos ao Cartério da situagdo do imdvel,

€ nele que se obterd a certeza da regu-
laridade dominial e da inexisténcia de
gravame ou Onus reais. g

Mas, se o Cartério de Registro de
Iméveis, com sua circunscrigdo definida
(delimitagdo territorial), emite certiddo
negativa de O6nus reais ao adquirente de
boa-fé, hi que assegurar, de maneira
inequivoca, o registro do ato juridico
transmissivo.
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O contrério seria o desprestigio do sis-
tema, com ofensa aos principios que os
constituem e ao direito adquirido.

Alids, comenta o festejado Afrénio de
Carvalho(1) os principios de presungao
de boa-fé e fé piblica:

“Estes dois principios tém cada qual
seu significado préprio, mas foram amal-
gamados durante certo tempo no nosso
Pais por uma corrente da doutrina que
pretendeu dar ao primeiro, previsto na
lei, a eficdcia do segundo, omitido nela.
Ao passo que o primeiro reforca a efi-
cécia da inscrigdo, sem a tornar, contu-
do, saneadora, pois mantém o primado
ao admitir que a inscrigdo se torne sa-
neadora relativamente ao terceiro de boa-
-fé que, confiado nela, adquire o direito.
A regra é a tutela do direito subjetivo,
ou a seguranca juridica; a excegdo é a
tutela do terceiro de boa-fé ou a segu-
ranga do comércio.

Quando os dois principios coexistem
em um sistema de registro, eles se pro-
pdem a resolver um problema dificil,
situado no centro do sistema, que é con-
ciliar o interesse da seguranca do ver-
dadeiro titular da propriedade com o
do seu eventual adquirente. Ao verda-
deiro proprietdrio e a quantos dele ha-
jam obtido direitos reais limitados im-
porta que ndo se realiza nenhuma mu-
danga juridico-real sobre o imével sem
a sua vontade; ao adquirente importa
que a aquisicdo feita ndo se frustre por
motivo que ele ignora.”

O adquirente de imével (penhorado
nos autos de execugdo) sem que a pe-
nhora esteja registrada, ou ainda livre
de outros 6nus reais ou gravames, € sem-
pre de boa-fé, pois o que comprova a
oneracdo do imdvel é a certiddo do Re-
gistro Imobilidrio e ndo a certiddo do
Distribuidor de agGes judiciais.

Mas a questdo ndo deve ser olhada
apenas por esse ingulo.

Podem ocorrer duas situagSes. Uma,
¢é a alienagcdo do imdvel penhorado sem

registro correspondente; e a outra, com
a penhora registrada.

No primeiro caso, verifica-se a pe-
nhora adstrita ao processo executdrio.
No segundo, conhecida do mundo juri-
dico e negocial. Neste caso, operou-se a
publicidade da lei registral.

Todavia, hid corrente doutrindria en-
tendendo que no primeiro caso se opera
a insensibilidade processual.

Ensina Celso Neves(2):

“Percebe-se, na posigdo de Liebman,
o vinculo meramente processual, que efe-
tivamente decorre da penhora. Sujeitan-
do o bem penhorado aos fins do proces-
so executério, a penhora é bastante para
assegurar, nos bens apreendidos, a res-
ponsabilidade do executado, de natureza
eminentemente processual. Por isso, o
nosso Pontes de Miranda vé, nela, expro-
priagdo de eficdcia do poder de dispor
que no arresto inexiste.

Em verdade, guardados os planos ma-
terial e processual, a penhora subordina
os bens apreendidos a realizag@o da res-
ponsabilidade executéria do devedor,
sem afetar, fora do processo, a disponi-
bilidade que conserva, ndo obstante a
penhora. Tanto que a venda de bens

_penhorados ¢ vilida, extraprocessualmen-

te, mas ineficaz, processualmente. Por
isso, ndo obstante a alienagdo, no plano
"do direito material;‘a execti¢io se perfaz,
no plano do processo, esteja 0 bem em
poder de quem estiver.

A isso denominamos de insensibilidade
processual em face de atos ndo-proces-
suais que s6 fora do processo sdo efica-
zes e atuam.

O adquirente de bem penhorado
obtém a propriedade respectiva, mas ndo
libera 0 bem do vinculo processual a
que continua sujeito. Por isso, a respon-
sabilidade do alienante persiste, em ter-
mos de fraude de execug#o, resquicio da
adstricdo do processual ao material, ndo
obstante a doutrina tenha assentado a



ESTUDOS E COMENTARIOS 13

autonomia da agdo, relativamente aos
direitos subjetivos, a cuja tutela se diri-
ge o seu exercicio.”

Essa insensibilidade é acolhida por
Carlos Alberto Alvaro de Oliveira(3):

“Alids, como € pacifico na doutrina
brasileira, a sua alienagdo importa ine-
ficdcia, por se tratar de ato de disposi-
¢80 que atenta contra uma situagdo pro-
cessual de natureza piblica, violando a
fungdo jurisdicional que o Estado exerce
no processo, o que s faz ressaltar, e
com mais forga, a diferenca com a alie-
nag@o da coisa (ou direito) litigiosa, que
é ineficaz como se viu. Além disso, a
ineficdcia da alienagdo da coisa penho-
rada encontraria sua justificagdo l6gica
e juridica ainda no fato de que se veri-
ficaria ai uma concorréncia de dois di-
reitos ndo controvertidos: a do devedor
de dispor dos préprios bens e do credor
de ver conservada a garantia patrimo-
nial do préprio crédito e de valer-se dela.
Desses dois direitos, excludentes um do
outro, a lei reconhece prevalente o se-
gundo, declarando ineficaz o exercicio
do primeiro.”

Sugere Sergio Sahione Fadel(4):

“No caso de a penhora recair em imé-
vel, deve o credor providenciar, através
de certiddo do auto, a inscricdo dessa
penhora no registro imobilidrio, a fim de
evitar os casos comuns de fraude de exe-
cugdo, em que o devedor aliena ou
onera seus bens penhorados com o esco-
po de dificultar ou impossibilitar a exe-
cugdo, criando, com isso, incidente de-
morado e acarretando, em muitos casos,
o envolvimento de terceiros, &s vezes de
boa-fé, no processo executivo.

A lei ndo recomenda tal providéncia,
que contudo, na prética, tem notével uti-
lidade e representa garantia dobrada e
modo de tornar a penhora invulnerdvel
a0 tipo mais comum de fraude de exe-
cugdo.”

Tratando-se de processualista, € evi-
dente que a lei que menciona, que ndo

recomenda o registro, € a lei processual,
porque, como vimos, a obrigatoriedade
estd inserta nos arts. 167 e 169 da LRP,
j4 mencionados, bem como na Lei de
Execugdo Fiscal.

Deduz-se que ao elaborar o comentirio
ndo estava, ainda, em vigor, a lei re-
gistral.

Celso Neves, ainda em seus coments-
rios, ratifica a prescindibilidade regis-
tral(5):

“Entre nés, embora o Decreto n.°
4,857, de 9.11.1939, em seu art, 279 esta-
beleca a inscricdo da penhora de imé-
veis no registro imobilidrio competente,
essa formalidade ndo tem sido conside-
rada essencial ao aperfeigoamento do ato
juridico processual executério de apreen-
sd0. A fortiori, sera dispensével essa pro-
vidéncia, a partir da entrada em vigor
do Cédigo de 1973, que ndo a exige.
Antes, considerando efetuada a penhora
— mediante apreensdo e o depésito dos
bens — sem qualquer distingdo entre
moéveis e iméveis — este Cddigo deixa
explicita a inocuidade processual da ins-
cri¢do.

A constitutividade que caracteriza a
penhora, vinculando bens ao processo
executério, determina a sua efic4cia erga
omnes, que, no sistema portugués, de-
pende do registro (artigo 838, 3), numa
superfectagdo evidente, porque os atos
juridicos processuais, préprios de uma
relagdo e direito pablico como é a do
processo de execugdo, pela sua natureza
mesma, sdo providos daquela eficécia,
impondo-se a todos.”

Evidentemente que, partindo-se deste
raciocinio, qualquer ato juridico seria
ineficaz ao processo de execugdo. A pre-
valéncia da ineficécia ndo pode ser abso-
luta, em detrimento do direito de boa-fé.

Alcides de Mendonga Lima, mais sen-
sivel & problemitica, opina pela exigibi-
lidade da inscrigdo(6):
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“A formalidade da inscrigdo, no caso,
gera apenas um dos efeitos que da mes-
ma decorrem: a transferéncia de direitos
reais e a publicidade, ou seja, apenas
este Gltimo, como bem nota Amilcar de
Castro. Com tal inscrigdo, que passa a
acompanhar o bem imével sempre que
for solicitado seu ‘hist6rico’, nenhum ter-
ceiro poderd ignorar a situagdo, ante a
possibilidade de o autor vencer a agdo
e, portanto, ter assegurado seu direito
sobre o bem, onde quer que o mesmo
esteja. A fraude decorrerd, assim, da
presuncdo juris et de jure. Se porém,
a incrigdo néo for feita, a posi¢do se alte-
rard completamente em detrimento do
autor-credor: a ele caberd provar, entéo,
pelos meios admitidos que houve fraude,
que o terceiro tinha ciéncia da agdo, etc.
As vezes, tal prova é de dificil produgéo.
A negligéncia do credor, néo procedendo
a inscrigdo da citagio (como de qualquer
medida preventiva que haja requerido,
como seqiiestro ou arresto), lhe poderd
ser fatal, pois ndo contard com a presun-
¢do absoluta a seu favor. O Cédigo,
alids, ao tratar da ‘fraude de execugdo’,
deveria referir-se & exigéncia da inscri-
gdo, porque, pela redagdo ji tradicional,
a impressdo que se dd é que basta a
propositura da ag@o, como linica prova
que o credor deverd fazer, para tornar
ineficaz o ato entre o devedor e o ter-
ceiro. . Somente o Regulamento dos Re-
gistros Pblicos é que menciona a forma-
lidade. O intérprete menos avisado, po-
rém, poderé ater-se aos termos apenas do
Cédigo, cuja omissdo ¢ injustificdvel,
dado o valor de que a formalidade se
reveste em beneficio do credor.”

Entendo igualmente como o ilustre
mestre, sem entretanto desmerecer a in-
sensibilidade processual. Todavia, a re-
gra ndo deve ser de intransigéncia. De
efeitos absolutos.

O direito de boa-fé, ndo obstante o
rigorismo que a Excelsa Corte pretende
impor (“néo se requer que em tal deman-

da haja penhora e, muito menos, que
tenha sido inscrita. Nem h4 de cogitar
de boa ou mé fé do adquirente (art. 895,
II, do CPC), RE 75.349, RT] do STF
64/285), Relator Min. Luiz Galotti"),
evidentemente deve ser aplicado ao caso
in concreto, com anilise meticulosa da
questdo, sob pena de se provocar injus-
tica ao invés de combaté-la.

Entendo, por isso, indispensdvel men-
cionar-se o voto da lavra do eminente
Des. Relator Athos Gusmao Carneiro, na
Ap. Civ. 31.227 — TJRS, que se posi-
ciona favoravelmente a formalidade do
registro da penhora(7):

“Sr. Presidente. Mantenho meu posi-
cionamento contra a limitagdo da eficé-
cia, face a terceiros, da penhora ndo re-
gistrada, E que no conflito entre o inte-
resse do credor, que poderia ter regis-
trado o ato de constricio e ndo o fez,
do credor que descurou, e o interesse da-
quele terceiro que a titulo oneroso adqui-
riu o bem ao devedor executado e pagou
o respectivo prego, negociando fiado no
registro imobilidrio que néo acusava Onus
algum sobre o imével, justo é que pre-
valega o interesse do adquirente de boa
fé, e isso mesmo no caso de fraude &
execugdo.”

O direito é dindmico. Este entendi-
mento cria uma necessidade de se rever
a doutrina, no sentido de se estabelecer
4 efetiva ' limitagio da' eficdcia.: -

A insensibilidade processual estaria,
sempre, dependente de prévia configu-
ragdo da prépria fraude.

Caso contrdrio, toda a alienagdo ou
oneragdo do bem gozaria da presungio
de ilicitude. De mé-fé.

Ora, partindo-se do pressuposto de
que o alienante (executado) desconhe-
cia a propositura de agdo executiva, o
ato jurfdico transmissivo seria licito e
perfeito. A compra, pelo terceiro, seria
de boa-fé. (Exclui-se, por 6bvio, se fosse
o tinico bem a ser alcangado pela res-
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ponsabilidade). A constitutividade aliada
4 insensibilidade processual ndo pode-
riam alcangé-lo.

Alids, contrariando os principios de
ordem registral, hd jurisprudéncia permi-
tindo, até, penhoras posteriores a aliena-
¢do. Contra isso, insurge-se Walter Ce-
neviva(8):

“Com esse caminho introduz-se uma
quebra inaceitével do sistema: afasta-se a
predominéncia do direito real e se d4 real-
ce ao pessoal, inerente & penhora néo re-
gistrada. E interpretacdo contréria 2 letra
do art. 240. Deste resulta a afirmagéo
positiva de que 86 o registro da penhora
faz prova, quanto a fraude, de transagdo
posterior e de que, a contrério, enquanto
inexistente o registro, ndo se pode alegar,
por forga da lei.

Langada a penhora nos assentamentos
do cartério de imbveis s6 entdo serd co-
nhecivel pelo outorgado comprador de
modo apto a repercutir na esfera do seu
direito.

A cognoscibilidade que decorre das
certiddes forenses pedidas ao alienante
¢ relevante, mas com feigdo secunddria.
Através do registro de imével, a realida-
de se torna oponivel a terceiro, como fim
precipuo desse tipo de assentamento pd-
blico. Em composigdo mais antiga enten-
deu o CSMSP que, ‘se o imével objeto de
carta de arrematacdo estd transcrito em
nome de terceiro e ndo do executado na
execucdo fiscal, tal fato obsta a transcri-
¢80, sob pena de se atentar contra o prin-
cipio da continuidade, que rege o sistema
registrdrio brasileiro’.”

E, pois, de se verificar que a inexis-
téncia do registro da penhora provoca
mutilagdes na corrente dominical.

Sua obrigatoriedade encerra ndo s6 a
caracteriza¢do da fraude por alienagdes
posteriores, mas a publicidade decorren-
te do ato de registro, importante no mun-
do juridico e negocial. O terceiro, adqui-
rente ou credor do executado, por outro

titulo que néo o de origem do registro,
estard, inclusive, capacitado a avaliar a
responsabilidade patrimonial na relagdo
direta com os demais devedores.

A prépria agdo de embargos de tercei-
ros estd intimamente ligada a inatacabi-
lidade do titulo do embargante, com seu
respectivo registro imobilidrio.

Se adquirente e alienante desconhe-
ciam a propositura da agdo, o ato ndo
foi realizado em fraude; se o alienante
foi intimado da penhora, verifica-se a
ocorréncia de fraude (mé-fé do alienan-
te); e se a alienagdo ocorreu apds o re-

- gistro da penhora, a fraude (ma-fé) é de

ambos.

No primeiro caso, ndo se poderia de-
clarar a ineficdcia; no segundo caso, de-
pendente da prova da fraude, e, no ter-
ceiro, automaticamente & vista do respec-
tivo registro.

CONCLUSOES

1. O registro da penhora de imével &
obrigatério, devendo o magistrado, inde-
pendentemente de provocagio do exe-
qiiente, apés a intimagdo dela, determi-
nar o cumprimento do art. 239, da Lei
6.015/73.

2. A certiddo que comprova a inexis-
téncia de 6nus reais ou gravames em imé-
veis, ¢ a do Cartério de Registro de Imé-
veis, € ndo do Distribuidor de Feitos.

3. A insensibilidade processual sé pro-
voca a ineficdcia quando atinge ato trans-
missivo ou de oneragdio, caracterizador
da fraude a execugfio, se os contratantes
conheciam a existéncia do ato processual
e sempre dependente de comprovagéo.

4. A presungdo é sempre de boa-fé
enquanto nao registrada a penhora. O
contrdrio € que exige prova inequivoca.

5. N@o pode ser registrada penhora
cujo imével tenha sido transferido a ter-
ceiros, antes dela, sob pena de ofender-se
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o ato juridico perfeito e atentar-se contra
os principios que regem o sistema regis-
tral brasileiro.
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EL PRINCIPIO DE INSCRIPCION

DA INSCRIPCION CONSTITUTIVA Y DECLARATIVA EN
EL SISTEMA HIPOTECARIO ESPANOL Y EN EL SISTEMA
INMOBILIARIO BRASILENO * B

FREDERICO HENRIQUE VIEGAS
DE LIMA

Licenciado en Derecho por la Universidad
de Brasilia — UnB

Al hacer una breve comparacidn entre los sistemas registrales espafiol y
brasilefio, encontramos como una de las diferencias mds marcadas entre los
dos derechos el Principio de Inscripcion, que es uno de los mds importantes
principios en los sistemas inmobiliarios y regisirales modernos.

El llamado Principio de Inscripcién
viene de la doctrina alemana donde el
tréfico del negocio juridico s6lo puede
hacerse mediante la inscripcién en el Re-
gistro Inmobiliario.? Es el sistema in-
mobiliario utilizado en Alemania y Bra-
sil que tiene como base la inscripcién
constitutiva de los derechos reales. En
él, todas las constituciones, transmisio-
nes y extinciones de los derechos reales
s6lo se verifican con la inscripcién de
estos derechos. En oposicién a este siste-
ma, seglin la dogmética romana, encon-
traremos el sistema hipotecario ?, que
solamente exige dos requisitos para el

* Monografia presentada como trabajo final
en el curso de doctorado del afio académico
1984/85 en la Universidad de Valladolid —
Espafia, en la asignatura del Prof. Dr. D. José
Luis de Los Mozos, Catedritico de Derecho
Civil.

1/2. Nussbaun establece la diferencia entre
los sistemas hipotecarios y inmobiliarios se-
gin la manera de la transmisién de la pro-
piedad. Dice: “En Alemania rige el ‘sistema
del Registro Inmobiliario’ muy diferente del
‘sistema hipotecario’ que se aplicé hasta 1872
en Prussia, hasta 1900 en casi todos Estados
del Sur y que todavia conserva Francia. La

cambio de los derechos reales: el titulo
y la tradicién. Es el sistema adoptado en
Francia — donde las transmisiones son
operadas por el simple consentimiento de
las partes — y también en Espaiia, don-
de se opera con el titulo y la tradici6n.
El primer sistema tiene la inscripcién
constitutiva y el segundo la inscripcién
declarativa,

En cuanto a las mutaciones juridico-
-reales, en los dos sistemas se efectuan de
maneras distintas. En el sistema hipote-
cario el cambio de los derechos reales se
produce con independencia del registro,
quedando la inscripcién solamente con la
finalidad de hacer concordancia con la
realidad extrarregistral ya existente por
motivo de la tradicién. En el sistema in-
mobiliario sélo se produce la transmi-
sién de los derechos reales con la ins-
cripcién en el registro inmobiliario tenen-

diferencia estd en que en el ‘Registro Hipo-
tecario’ sélo se inscriben, por regla general,
las deudas a que se hallan sujetas las fincas,
mientras que en el sistema alemén que hoy
rige abarca todas las relaciones juridicas que
tengan por objeto un inmueble” (Derecho
Hipotecario Alemdn, Madrid, 1929, pp. 7 y 8).
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do esta, como bien dice Roca Sastre ®:
“‘una virtud transformadora de la realidad
juridica, en general”.

Tomando como punto de partida estas
dos distinciones, pasaremos a analizar los
distintos sistemas utilizados en Espafia y
Brasil.

ESPANA

El sistema hipotecario espafiol, tenien-
do como fuente el derecho romano, hace
que la inscripcién tenga efecto declara-
tivo, siendo la transmisién de los dere-
chos reales hecha por el titulo y la tra-
dicién. ’

Con esto, el Principio de Inscripcion,
seglin la mds pura dogmaética alemana, no
encuentra respaldo en el sistema hipote-
cario espafiol *. Este se apoya simples-
mente en el titulo y la tradicién, factores
bastantes para la transmisién de los de-
rechos reales. Este principio estd consa-
grado en el C.C.Esp. en los arts. 609,
1095 y 1462.

Al examinar los efectos de la inscrip-
cién para las mutaciones juridico-reales
tendremos dos classes: a) inscripciones
declarativas y b) inscripciones constituti-
vas. Son declarativas las inscripciones
cuando la transmisién de los derechos
reales son operadas con independencia del
registro y constitutivas Jas inscripciones
en que la mutacién juridico-reale se hace
mediante el registro. La primera tiene
funcién rectificadora, poniendo en armo-
nia el registro con la realidad juridica
extrarregistral y la segunda tiene funcién
transformadora. Con el registro se hace
la transmisién de los derechos reales.

3. Cfr. Roca Sastre, R., Derecho Hipoteca-
rio, Tomo I, Barcelona 1979, p. 193.

4. Roca Sastre sostiene que el principio de
inscripcién en el derecho hipotecario espafiol
no tiene la amplitud del sistema alemén, pero
es muy importante para permitir examinar me-
jor algunos de los ‘froblcmas ligados a este
principio: el grado de valor de la inscripcién
y su voluntariedad (op. cit, p. 198).

En Espaiia, la inscripcién declarativa
es la regla general y la inscripcién cons-
titutiva la excepcién. Esto estd expresado
en la Exposicién de Motivos de la Re-
forma Hipotecaria de 1944 y también es
aceptado por la doctrina y jurispruden-
cia, incluso del Tribunal Supremo.

La inscripcién es constitutiva princi-
palmente en la hipoteca. Segin el Art.
145 de la L.H., la hipoteca para tener
validad tiene que estar inscripta en el Re-
gistro de la propiedad. También este prin-
cipio est4 establecido en el Cédigo Civil
en su Art. 1875 y en el Art. 159 de la
L.H. cuando habla de la hipoteca legal.
Hoy la doctrina y la jurisprudencia lo
aceptan asi, pero hubo autores que no
aceptaban la hipoteca con efectos consti-
tutivos entre ellos Nufiez Lagos y Sanz
Fernandez.

Ademés de la hipoteca, tenemos otros
derechos reales que poseen la inscripcién
con naturaleza constitutiva. Segin La-
cruz Berdejo, estos son:

1. El derecho de superficie, conforme
el Art. 172, 2 del texto refundido de la
Ley del Suelo de 9 de abril de 1976.

2. El derecho de superficie sobre mon-
tes vecinales referido en el Art. 3.° de la
Ley de 11 de noviembre de 1980.

3. La transmisién y gravamen de los
bienes inmuebles de naturaleza ristica,
sién sea superior a cuatro hectares de re-
gadio o a veinte de secano, hechos a fa-
vor de extranjeros conforme el Art. 3.°
del Dec. Ley de 22 de marzo de 1962.

4. Sin considerar la naturaleza del in-
mueble, rdstico o urbano, los actos y con-
tractos que constituyan, modifiquen o
extingan derechos reales a favor de ex-
tranjeros, en zonas de interés de defensa
nacional segin la Ley de 23 de octubre
de 1935 y otras disposiciones.

5. Los actos y contratos que tengan
por objetos fincas resultantes de la con-
centracién parcelaria determinada en el
Art, 233 de la LR.D.A.
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6. Las anotaciones preventivas llama-
das de garantia, con oponibilidad erga
omnes contra otros créditos personales
anteriores. ®

BRASIL

En Brasil, rige el sistema de inscripcién
constitutiva. Con esto, baseado en el prin-
cipio de inscripcién, la constitucién,
transmisién y extincién de los derechos
reales en los actos inter vivos, sélo pue-
de hacerse por la inscripcién en el Regis-
tro Inmobiliario. La mutacién juridico-
-real nace con la inscripicién y por medio
de esta llega a conocimiento de terceros.
El derecho real nace de la unién de dos
elementos: el titulo, que es el acuerdo
de voluntad entre las partes contratantes,
y la inscripcidn, que hace la transforma-
cién del derecho real.

Como dice Carvalho ®, el derecho de
propiedad “no nace del titulo de adqui-
sicién, sino de su inscripcién en el regis-
tro inmobiliario”, y m4ds adelante con-
cluye que la insctipcién ‘““es una tradi-
cién solemne™,

La inscripcién tiene una eficacia cons-
titutiva en el modo de adquirir o consti-
tuir derechos reales. La transmisién de
la propiedad se hace con la inscripcién
del titulo en el registro inmobiliario. Es-
td consagrado de esta manera el princi-

5. Lacruz Berdejo, en su libro Derecho
Inmeobiliario Registral, p. 111, admite una re-
lacién de derechos reales con inscripcién cons-
titutiva més amplia que Roca Sastre, op. cit.,
pp. 207 y 208, que admite solamente el dere-
cho de superficie de la Ley del Suelo, las
transmisiones y gravamen de los bienes inmue-
bles de naturaleza rastica hechos a favor de
extranjeros (Art. 3.°, Dec. Ley de 1962), actos
y contractos que constituyan, modifiquen o
extingdn derechos a favor de extranjeros en
zonas de interés de defensa nacional (Ley
octubre 1935) y bienes inmuebles a patrimo-
nios familiares segtin el Art. 3° de D.L. de
15 de julio de 1952 y el Art. 36 de la Ley de
Reforma y Desarrollo Agrario de 12 de enero
de 1973,

6. Cfr. Carvalho, A., Registro de Imdveis,
Rio de Janeiro, 1982, p. 164,

pio de inscripcién conforme dice el art.
530, 1, 676 y 860 del C.CB. y también
en el art. 168 de la L.R.P.

La principal distincién entre el sistema
adoptado por el legislador brasilefio y
el modelo aleman, es que a pesar de te-
ner la inscripcién constitutiva, esta no
ejerce también la funcién saneadora del
derecho alemdn. Existe en el primer sis-
tema la presuncién juris tantum, en cuan-
to la legislacién alemana consagra la pre-
suncién juris et de jure. En el sistema
brasilefio, con la inscripcién nace el dere-
cho, pero este puede tener algun vicio en
el titulo o en cuanto al tercero de buena
fe, y estos dos factores pueden alterar en
el futuro el derecho real inscrito.

Sobre este aspecto dice Clovis Bevil4-
qua, que hizo el C.C.B., en sus comenta-
rios: “Adopté el Cédigo Civil el sistema
germénico de la transferencia de la pro-
piedad, aunque tuviese que seer adaptado
a las condiciones del Pafs, sin, todavia,
hacer perjuicio a su principal ventaja: la
seguridad de prueba del registro”.?

Ademds de tener la inscripcién consti-
tutiva, existem también las inscripciones
declarativas, que son excepciones a la
regla general ya que existe la preponde-
rancia de la inscripcién constitutiva so-
bre la declarativa. ®

La inscripcién declarativa, asf como en
la doctrina alemana de Wolff °, tiene por

7. Bevildqua, C., Direito das Coisas, Tomo
I, 1941, p. 147, citado por Carvalho. Esta
opinién es también acepta por grandes juris-
tas brasilefios como Serpa Lopes (Tratado de
Registro Publico, Tomo I, p. 69) y Barros
Monteiro (Curso de Direito Civil, Direito das
Coisas, p. 429). .

8. Carvalho, A. op. cit., p. 174,

9. Wolff, M. en su obra dice que “cons-
titutiva se llama a la inscripcién que sea un
elemento de supresién o modificacién del de-
recho real (como la transmissién de fincas,
cesibn de hipotecas, etc). A la categoria
de inscripciones meramente declarativas per-
tenecen especialmente las de rectificacién:
estdn destinadas a eliminar una distensién
entre la situacién juridica y la real”, Tratado
de Derecho Civil, Tomo II, 1°, Barcelona,
1971, p. 177.
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objeto poner en concordancia la realidad
extrarregistral con los libros del registro
o para hacer una complementacién de
una inscripcién ya existente. En estos
casos estan la accesién, la usucapién y
el derecho hereditario, contemplados en
el art. 530 del C.C.B.. El derecho heredi-
tario, de entre ellos, merece una posicién
més importante, porque la propiedad su-
fre la transformacién de individual en
colectiva con la sucesién y después vuelve
a ser individual en la particién de los
bienes. Estas transformaciones se hacen
fuera del registro, pero, después de la
particién, la sentencia debe ser inscrita
en el registro, segin el art. 532, I, del
C.C.B. y art. 167, I, 24 de la L.R.P. Con
la inscripcién en el registro se hace la
concordancia de la realidad extrarregis-
tral con los libros del registro.

CONSIDERACIONES
Y CONCLUSIONES

Los dos sistemas registrales son distin-
tos cuanto a la manera de transmisién de
la propiedad. Seria una pretensién vana
decir cual es el mejor sistema teniendo
como basis estas pocas lineas. Creemos
que el sistema alemén es el més perfecto
y-consigue dar mayor seguridad a los de-
rechos reales. El sistema brasilefio es un
sistema més semejante al alemén, pero la
inscripcién no tinene el caracter sanea-
dor del sistema alemdn, podiendo, segiin
la presuncién juris tantum, la inscripcién
seer modificada en el futuro por un vicio
en el titulo adquisitivo o en relacién al
tercero de buena fe. Seglin Washington
de Barros Monteiro, que adopta la misma
linea de Clovis Bevildcqua: “el Cédigo
Civil Brasilefio, se aproxima al alemén,
pero tiene una gran reduccién en €l ri-
gor...”, y concluye: “el derecho brasi-
lefio hizo su filiacién al sistema alemén
pero no tiene la misma severidad” *°.

10. Cfr. Barros Monteiro, op. cif., p. 429.

En el sistema espafiol, el titulo y modo
son indispensables para la transmisién de
la propiedad. Esto estd consagrado de la
L.H. Existen hoy en Espafia diversos ju-
ristas que plantean el problema de la ins-
cripcién declarativa y de la inscripcién
constitutiva. Ellos plantean si debe ser
modificado el sistema adoptado hoy para
el sistema de inscripcién constitutiva y
saber hasta que punto la incripcién ha
sustituido la tradicién y si esta existe has-
ta hoy. Teniendo como fundamento los
trabajos hechos por Roca Sastre y Lacruz
Berdejo, haremos algunas consideraciones
sobre este punto.

Roca Sastre ! divide las tendencias en
cinco grupos. El primer, piensa que la
inscripcién ha eliminado la tradici6n,
simplemente. Sostiene que la tradicién
hoy es inutil y la fuerza existente en el
Registro es suficiente para garantizar la
propiedad, Esta tesis es muy radical, por-
que segin las leyes espafiolas el sistema
que rige no es el sistema de inscripcién
constitutiva y esto que este grupo piensa
es el sistema aleméan de inscripcién cons-
titutiva, puro y simple. El segundo grupo
piensa que la inscripcién ha eliminado la
tradicién, sustituyéndola. Para ellos es
bastante el titulo y la inscripcién. El ter-
cer grupo dice que la inscripcién con
sus efectos en relacién a los terceros, ha
superado la tradicién. La tradicién que
tenia en otros tiempos la funcién publi-
citaria, no la tiene. Con esto la publi-
cidad sélo puede ser ejercitada por medio
de la inscripcién. La cuarta tendencia es
la que sostiene que la inscripcién es di-
ferente a los efectos de la tradicién. Es
la tesis en que encontramos juristas como
Sanz Fernandez entre otros. La inscrip-
cién no tiene ningin efecto de la tradi-
cién. Para el ingreso del titulo en el Re-
gistro de la propiedad es necesario la
existencia de la tradicién de la cosa an-
tes. La mutacién juridico-real sblo se

11. V. Roca Sastre, op. cit., p. 225 y seg.
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opera con la existencia del titulo y el mo-
do, que son el contrato y la tradicién. El
sistema de titulo y modo es una caracte-
ristica del derecho romano, pero en el
sistema espafiol el titulo tiene mayor im-
portancia que el modo. Roca Sastre con-
cluye admitiendo la existencia de tenden-
cias dentro de la doctrina espafiola para
adopcidn del sistema de inscripcién cons-
titutiva simplemente y otra tendencia —
que a €l parece més cierta que no modi-
fica el sistema de inscripcién pero sus-
tituye la tradicién por un “acuerdo real
entre las partes contratantes dirigido ex-
clusivamente al cambio o mutacién juri-
dico-real requerida, y siempre en cone-
xién causal con el contrato de finalidad
translativa” 2. Es algo semejante a la
Auflassung, alemana, que es “un acuerdo
formalizado ante el registro” '® pero que
debe ser hecha en la escritura publica.
También es parecido al criterio adoptado
en Suiza, donde, segin los Arts. 556 y
963 del Z.G.B., es necesario el consen-
timiento a la inscripcién del enajenante
0 su peticién de inscripcién. *

12. Cfr. Roca Sastre, op. cit., p. 248.

13. V. Nussbaun, op. cit,, p. 7 — y sobre
el acuerdo real dice — “segin el § 925 del
Cédigo Civil Aleméan, la propiedad de un
inmueble no se transmite directamente por
el efecto del contrato de venta, sino median-
te a la ‘investidura’ o acuerdo formal de
transmisién — la Auflassung de més arriba
— seguido de su inscripcién en el registro”
(op. cit., p. 8).Wolff sostiene: ‘1. Siempre
que haya de hacerse una inscripcidén sobre la
base de instancia, esta ha de fundarse en el
consentimiento de la parte prejudicada en su
derecho (§ 19 LRI). II. El consentimiento
de inscripcién es la declaracién de que se
autoriza a la oficina del registro para practicar
una inscripcién determinada (o cancelacidn,
en este caso, ‘Consentimiento de cancelacién’),
sea con el fin de modificar un derecho, sea
para rectificar el registro. III. El consenti-
miento de inscripcién es una declaracién de
voluntad, y aunque no se dirije a una modi-
ficacién juridico-real, constituye parte de un
negocio de disposicién” (op. cit., Tomo III,
1°, pp. 187 y 188),

14. Sobre el funcionamiento del registro de
la propiedad en Suiza encontramos excelente

Lacruz Berdejo, en cambio, piensa que
“la inscripcién en principio, no forma
parte del iter transmisivo, que se desarrol-
la fuera del registro”. '® En su obra hace
tres indagaciones acerca del problema. I.
Si debe imponerse la inscripcién necesa-
riamente o no, para la institucién de los
derechos reales por contrato. Esto seria
hacer la inscripcién constitutiva para el
futuro, simplemente. II. Si debe obligar-
se a inscribir, no sélo las futuras trans-
misiones, sino también para la situacién
actual de los inmuebles y todos los cam-
bios que tengan lugar en ella. Esto re-
sultaria muy dificil, dado la existencia de
un nimero incalculable de propriedades.
IIL. Si debe privarse de algunos efectos,
y cuéles, al documento no inscrito, aun
reconociendo su virtualidad en orden a
las modificaciones en las titularidades.

Piensa él que una de las causas prin-
cipales de no tener Espafia un sistema
més completo, incluso cuanto a utiliza-
cién de la inscripcién constitutiva, es la
falta de conexién del registro con el ca-
tastro de las fincas. También el cambio
del sistema implicaria en una onerosidad
a los proprietarios, principalmente dado
a las intimeras propiedades de tamafio

la obra de Serrano y Serrano cuando dice:
“Diremos desde un principio que estas con-
diciones — para la inscripcién — son tres:
I. Consentimiento del titular, a la inscripcién.
I1. Existencia de una causa juridica vélida y
ITI. Legitimacién del que pide la inscripcién
o buena fe del adquirente. La peticién de
inscripcién es, pues, necesaria en todos aquel-
los casos en que no se prescribe una inscrip-
ciéon de oficio. Esta peticibn procederd de
una de las partes o de una autoridad judi-
cial o administrativa” (p. 37). Pero adelante,
propugna en su conclusién tercera, en favor
de la necesidad de adopcién en Espafia del
sistema de inscripcién constitutiva, teniendo
como similitud el Art. 971 del ZGB: “de esta
manera los derechos reales no inscritos en el
registro no producirian sino efectos meramente
obligacionales, y para que adquieran efectos
reales seria necesaria la inscripcién” (EI Re-
gistro de la Propriedad en el Cédigo Civil
Suizo, Valladolid, 1934, p. 165).

15. Lacruz Berdejo — op. cit, p. 118,
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pequefio. Pero eso, concluye, “‘es una si-
tuacién transitoria”.

El cambio de los sistemas, creemos,
puede ser hecho. Pero tiene que ser de
una manera sencilla y costard un tiempo.
No s6lo decir que quieren cambiar y ya
estd hecho. El proceso de adaptacin
lleva un tiempo un poco largo. En el de-
recho brasilefio este cambio ocurrié a
casi 70 afios y solamente en los afios 70
se empez6 a aplicar, en definitivo, un sis-
tema parecido con el aleman. Solamente
después de la edicién de la Ley de Re-
gistros Publicos en 1973, el sistema bra-
silefio se concretiza.

En él, existe una seguridad muy gran-
de en el registro, pero no es perfecto y
completo, lo que viene a contradecir a
Villares Picé cuando dice que “no hay
sistema hipotecario perfecto y completo,
sin la inscripcién constitutiva” ¢, Existe
en Brasil el sistema de inscripcién consti-
tutiva, més no es perfecto ni tampoco
completo como el alemén. El sistema estd
siendo -perfeccionado, pero sélo tendre-
mos un buen sistema cuando consiga-
mos una excelente integracion del regis-
tro con un buen catastro.

TABLA DE ABREVIATURAS

B.G.B. — Cédigo Civil Alemén
C.CB. — Cédigo Civil Brasilefio
C.C.Esp. — Cédigo Civil Espafiol
LH. — Ley Hipotecaria
LR.D.A. — Ley de Reforma y De-
sarrollo Agrario
LRP. — Lei de Registros Pd-
blicos
RCDI — Revista Critica de De-
recho Inmobiliario
Z.G.B. — Cédigo Civil Suizo

16. Villares Pic6, “Es necesario y urgente
implantar la inscripcién constitutiva en toda
mutacién juridica sobre inmuebles”, RCDI,
1957, p. 299.

APENDICE I
Las legislaciones citadas:

ALEMANIA

CODIGO CIVIL ALEMAN-B.G.B.

§ 925 — El acuerdo entre el enaje-
nante y el adquiriente necesario segln
el pardgrafo 873 para la transmisién de
la propiedad de una finca (AUFLAS-
SUNG) tiene que ser declarado ante la
Oficina del Registro con asistencia si-
multanea de ambas partes.

BRASIL

CODIGO CIVIL
BRASILEIRO — C.C.B.

Capitulo 1 — Da propriedade imével
Secao I — Da aquisigdo da proprie-
dade imével

Art. 530 — Adquire-se a propriedade
imével:

I. Pela transcrigio do titulo de trans-
feréncia no registro do imével.

II. Pela acessd@o.

III. Pelo usucapido.

IV. Pelo direito hereditério.

Art. 532 — Serdio também transcri-
tos:

1. Os julgados, pelos quais, nas agoes
divisérias, se puser termo a indivisdo.

L (P )

Capitulo XI — Da Hipoteca
Segdo VI — Do registro de imdveis
Art. 860 — Se o teor do registro de

iméveis ndo exprimir a verdade, poderd
o prejudicado reclamar que se retifique.
Parigrafo dnico. ..
Titulo III — DOS DIREITOS REAIS
SOBRE COISAS ALHEIAS
Capitulo 1 — Disposigbes gerais
Art. 676 — Os direitos reais sobre
iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos sé se adquirem depois da
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transcricdo, ou da inscri¢do, no registro
de iméveis, dos referidos titulos (art.
530, n.° I, e 856), salvo os casos expres-
sos neste Cddigo.

LEI 6.015 DE 31.12.73 — LEI DE
REGISTROS PUBLICOS (L.R.P.)

Titulo V. — DO REGISTRO DE
IMOVEIS

Capitulo I — DAS ATRIBUICOES

Art. 167 — No Registro de Imdveis,
além da matricula, serdo feitos:

1. o registro:
1) ...

24) das sentengas que nos inventérios,
arrolamentos e partilhas adjudicarem
bens de raiz em pagamento das dividas
da heranga;. . .

Art. 168 — Na designagdo genérica
de registro, consideram-se englobadas a
inscri¢do e a transcrigdo a que se refe-
rem as leis civis.

ESPANA

CODIGO CIVIL ESPANOL (C.C.Esp.)
Libro Terceiro

De los diferentes modos de adquirir
la propiedad

DISPOSICION PRELIMINAR

Art. 609 — La propiedad se ad-
quiere por la ocupacién. La propiedad
y los demds derechos sobre los bienes
se adquieren y transmiten por la ley, por
donacién, por sucesién testada y intes-
tada, y por consecuencia de ciertos con-
tratos mediante la tradicién. Pueden
también se adquirir por medio de la pres-
cripcién.

Libro Cuarto

DE LAS OBLIGACIONES Y
CONTRATOS
Titulo I
DE LAS OBLIGACIONES
Capitulo II

DE LA NATURALEZA Y EFECTO DE
LAS OBLIGACIONES

Art. 1095 — El acreedor tiene dere-
cho a los frutos de la cosa desde que na-
ce la obligacion de entregarla. Sin
embargo, no adquiriré derecho real sobre
ella hasta que le haya sido entregada.

Capitulo IV

DE LAS OBLIGACIONES DEL
VENDEDOR

DE LA ENTREGA DE LA COSA
VENDIDA

Art. 1462 — Se entenderd entregada
la cosa vendida, cuando se ponga en po-
der y posesién del comprador, ’

Cuando se haga la venta mediante
escritura piblica, el otorgamiento de esta
equivaldrd a la entrega de la cosa objeto
del contrato, si de la misma escritura no
resultar o dedujere claramente lo con-
trario.

Titulo XV

Capitulo III
DE LA HIPOTECA

Art. 1875 — Ademds de los requisi-
tos exigidos en el art. 1857, es indispen-
sable, para que la hipoteca quede vali-
damente constituida, que el documento
en que se constituya sea inscrito en el
Registro de la propiedad.

LEY HIPOTECARIA DE 8 DE FEVE-
REIRO DE 1946 (L.H.)

Titulo V
Seccién Segunda

DE LAS HIPOTECAS
VOLUNTARIAS

Art. 145 — Para que las hipotecas
voluntarias queden validamente estable-
cidas, se requiere: 1.° Que se hayan cons-
tituido en escritura pdblica. 2.° Que la
escritura se haya inscrito en el Regis-
tro de propiedad.

DE LAS HIPOTECAS LEGALES

Art. 159 — Para que las hipotecas
legales queden validamente establecidas
se necesita la inscripcién del titulo en
cuya virtud se constituyan.
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LEY DEL SUELO (L.3S.)

Seccién Tercera

CESION DE DERECHO DE
SUPERFICIE

Art. 172 — 1.

2. La constitucién del derecho de su-
perficie deberd ser en todo caso forma-
lizada en escritura piblica y, como re-
quisito constitutivo de su eficacia, ins-
cribirse en el Registro de la propiedad.

LEY DE REFORMA Y DESARROLLO
AGRARIO (L.R.D.A.)

Seccién Segunda

EFECTOS DEL ACUERDO DE |
CONCENTRACION

Art. 233 — 1.A salvo lo especial-
mente dispuesto en esta ley, una vez ins-
critas las fincas de reemplazo, los anti-
guos asientos relativos a una parcela de
procedencia s6lo podrén invocarse por
el titular y causahabiente de las situa-
ciones registrales frente a quien figuré
en las bases como titular de la parcela
o frente a los causahabientes de éstes que
no gocen de la fe piblica registral. En
tales casos no podrdn openerse las nue-
vas inscripciones.

2.

SUIZA

CODE CIVIL SUISSE (Z.G.B.)

Livre quatritme — DES DROITS
REELS
PREMIERE PARTIE: DE LA
PROPRIETE
Titre dix-neuvieme: DE LA
PROPRIETE FONCIERE
CHAPITRE PREMIER

Art. 656 — 1. L’inscription en re-
gistre foncier est nécessaire pour I'acqui-
sition de la propriété fonciére.

2. Celui qui acquiert un immueble par
occupation, succession, expropriation,
exécution forcée olr jugement on devient
toutefois propriétaire avant l'inscription,

mais il n’en peut disposer dans le registre
foncier qu’aprés que cette formalité a
été remplie.

TROISIEME PARTIE: DE LA
POSSESION ET DU REGISTRE
FONCIER

Titre vingt-cinquiéme: DU REGISTRE
FONCIER

Art. 963 — 1) Les inscriptions s’opé-
rent sur la declaration écrite du proprié-
taire de I'immeuble auquel se rapporte
leur object.

2) ...
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Professor da Faculdade de Direlto da UFC
Advogado do Banco Central do Brasil

Introducdo — Desenvolvimento: a) Principio da Publicidade; b) Principio
da Fé Pablica c) Principio da Prioridade; d) Principio da Especialidade;
e} Principio da Disponibilidade; f) Principio da Continuidade; g} Principio
da Legalidade; h) Outros Principios — Conclusio.

“Los principios registrales nos sirven de guia, eco-
nomizan preceptos, y sobre todo facilitan la com-
prensién de la materia y convierten la investigacién
juridica en cientifica.”

INTRODUCAO

O Registro de Iméveis, quer na sua
estrutura, quer no seu funcionamento,
obedece a um sistema, que ndo ¢ eleito
exclusivamente por uma questdio de po-
litica legislativa mas também por moti-
vos de ordem técnica e cientifica.

Nessa perspectiva o dominio dos prin-
cipios gerais do registro de iméveis per-
mite ao legislador a criagio de novos
institutos e ao intérprete dar a inteligén-
cia dos que no sistema se estruturam, o
sentido e a aplicagdo das normas legais
que os disciplinam, propiciando, assim,
a colaboragéo da ciéncia juridica na obra
incessante de aprimoramento do Direito
Registral Imobilidrio visando & sua adap-
tacdo as circunstincias ocorrentes e as
transformagdes dos fendmenos sécio-eco-
ndmicos.

Ha, pois, indisfargdvel utilidade no co-
nhecimento dos principios gerais que
-orientam o registro de imdveis brasileiro,
especialmente tendo-se presente a adver-
téncia de Picard — ‘o homem ndo ¢
feito para os principios; os principios é
que séo feitos para o homem”.

LUIS CARRAL

“Principio”, na linguagem comum, tem
o significado de “comego”, “origem”. Na
linguagem cientifica o termo é adotado
para expressar o elemento predominante
na constitui¢do de um corpo orgénico, ou
a esséncia (razéio de ser do préprio ser)
de uma coisa sobre a qual assentam e
da qual decorrem todas as demais.

Do ponto de vista da ciéncia do Di-
reito, Clévis Bevildqua preleciona que
“principio é o elemento fundamental da
cultura juridica humana em nossos dias”
(in Comentdrios ao Cédigo Civil (I, 108).
G. Ripert define principio como a no-
¢do primeira que comanda um conjunto
de regras. Vale dizer, os principios juri-
dicos sdo as grandes regras que presi-
dem & manutengio da ordem geral. Lar-
naude acentua que, no plano do Direito,
os principios representam as idéias ge-
rais, admitidas nao apenas em fungdo de
textos propriamente ditos, constituicdes,
leis, regulamentos administrativos, mas
também em face das decisdes judiciais
e da experiéncia ou da préatica. Alids, no
dizer de Gmur, “a segurancga juridica,
objetivo superior da legislagdo, depende
mais dos PRINCIPIOS cristalizados em
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normas escritas do que a roupagem mais
ou menos apropriada em que se apre-
sentam” (in Hermenéutica e Aplicacdo
do Direito, de Carlos Maximiliano, Fo-
rense, Rio, 1980, p. 124).

Por outro lado, a arte de ensinar Di-
reito consiste, sobretudo, em discriminar
e ordenar idéias, de maneira a transmi-
tir principios essenciais relacionados &
matéria. No ensino juridico, mais do que
em outro qualquer, é fundamental com-
preender os principios porque o nimero
de aplicacdes e de pormenores € infinito.

Roca Sastre (Derecho Hipotecario, 6.*
ed., t. 1/205, Barcelona, 1968) reconhece
o valor tebrico e a eficdcia prética dos
principios que, além de orientar o jul-
gador e economizar preceitos, “facilitan
el estudio de la materia y elevan las
investigaciones a la categoria de cienti-
ficas".

Como ressalta Portalis, no seu Discur-
so preliminar anexo ao projeto do Cé-
digo Civil francés, hd uma férmula
vélida como guia para os intérpretes do
Direito: “Estenda os principios dos tex-
tos as hipGteses particulares, por uma
aplicagdo prudente e racionada; apodere-
-se dos interesses que a lei néo satisfaz,
proteja-os e, por meio de tentativas con-
tinuas, faga-os predominar”.

Néo hé outro motivo que, na andlise
de qualquer problema juridico — por
mais trivial que ele .seja. (ou pareca ser)
— o aplicador de Direito deve antes de
mais nada algar-se ao altiplano dos prin-
cipios, a fim de verificar em que sentido
eles apontam. Nenhuma interpretagao
serd havida por juridica e, portanto, por
boa, se ela direta ou indiretamente des-
considerar um principio.

O principio possui uma fungdo espe-
cificadora dentro do ordenamento juri-
dico: ele é de grande valia para a exe-
gese e perfeita aplicagdo, assim dos
simples atos normativos que dos pré-
prios mandamentos constitucionais. O
menoscabo por um principio importa na
quebra de todo o sistema jurfdico. E que

o Direito forma um sistema, € um axio-
ma que nem sequer precisa ser demons-
trado, j4 porque axioma (de universal
acatamento, diga-se de passagem), jd
pela proibicio légica do regressum ad
infinitum {(da infinita reciclagem das pre-
missas eleitas).

Foi advertindo contra a insuficiéncia
de visdo fragmentiria, parcelada, dos di-
ferentes segmentos da ordem juridica que
o Conselheiro Ribas, na prefagio de seu
Direito Administrativo Brasileiro, 1866,
p. IX, pontificou: “Nao hd sciencia sem
as synteses fundamentaes; tiradas estas s6
resta informe acervo de ideas em cujo
labirinto a intelegencia ndao pode deixar
de tranviar-se. Pelo contririo desque se
possuem estas synteses, dissipa-se o
chaos, faz-se a luz e a ordem no pensa-
mento; aparece constituida a sciencia”.

“As sinteses, de que falava o vetusto
Ribas, se constituem precisamenté na
compreensdo sistemdtica do todo, o que
depende da identificagdo dos principios.
S6 aquecida ao lume deles pode a inter-
pretagdo conduzir a inteligéncia do sis-
tema constitucional” (Criagdo de secre-
tarias municipais, in RDP 15/287).

Efetivamente, deixou claro que o prin-
cipio é vetor e critério de inteligéncia
das normas, as quais devem ser siste-
maticamente compreendidas.

Convém recordar as licdes sempre

-de Celso Antdnio Bandeira de
Mello: “Principio — ja averbamos alhu-
res — &, por defini¢do, mandamento
nuclear de um sistema, verdadeiro ali-
cerce dele, disposi¢do fundamental que
se irradia sobre diferentes normas com-
pondo-lhes o espirito e servindo de cri-
tério para sua exata compreensao e inte-
ligéncia, exatamente por definir a 16gica
e a racionalidade do sistema normativo,
no que lhe confere a tonica e lhe dé4
sentido harménico. E o conhecimento
dos principios que preside a intelecgdo
das diferentes partes componentes do to-
do unitdrio que hd por nome sistema ju-
ridico positivo.
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Violar um principio é muito mais gra-
ve que transgredir uma norma. A desa-
tengdo ao principio implica ofensa nio
apenas a um especifico mandamento obri-
gatério mas a todo o sistema de coman-
dos. E a mais grave forma de ilegalidade
ou inconstitucionalidade, conforme o es-
caléo do principio atingido, porque repre-
senta insurgéncia contra todo o sistema,
subversdo de seus valores fundamentais,
contumélia irremissfvel a seu arcabouco
légico e corroséo de sua estrutura mestra.

Isto porque, com ofendé-lo, abatem-se
as vigas que o sustém e alui-se toda a
estrutura neles esforgada.

Agustin Gordillo, o eminente adminis-
trativista argentino, doutor da maior su-
posicdo apostila a respeito: “La norma
es limite, el principio es limite y conte-
nido. La norma d4 a la ley facultad de
interpretarla o aplicarla en mé4s un sen-
tido, y el acto administrativo la facultad
de interpretar la ley en mas de un senti-
do; pero el principio establece una direc-
cién estimativa, un sentido axiolégico, de
valoracién, de espiritu’ (Imtroducién al
Derecho Administrativo, 2.* ed., Abele-
do-Perrot, Buenos Aires, 1966, pp.176-
177)” (Celso Antbnio Bandeira de Mello,
Elementos de Direito Administrativo, 1.2
ed., 1981, p. 230).

Compreende-se, entdo, o que Cretella
Jénior denomina de “principiologia”, ou
seja, o conjunto de cinones e os postu-
lados que garantem a autonomia de um
sistema dentro do mundo juridico, cons-
tituindo-se no alicerce fundamental de
cada disciplina juridica, que se mantém
firme e sélida, malgrado a variagdo, fu-
gacidade e profusdo de normas.

Impende ressaltar, outrossim, que um
PRINCIPIO ¢ algo mais geral do que
uma norma porque serve para inspiri-la,
para entendé-la, para supri-la, cumprindo
essa missdo relativamente a um niimero
indeterminado de normas. Vale dizer, os
principios juridicos sdo critérios formais
aplicdveis, em geral, em qualquer cir-
cunstincia de lugar e tempo. Nao alu-

dem a nenhuma hip6tese em concreto,
razdo pela qual tém um sentido bastante
geral e amplo, extensivo a toda discipli-
na. Em frase bastante expressiva Gelsi
Bidart afirma que os principios estdo na
base de toda disciplina porque a inspi-
ram (penetram no dmago), fundamentam
(estabelecem a base) e explicam (indi-
cam a ratio legis) das diversas normas
concretas que constituem a estrutura nor-
mativa de cada ramo juridico.

Por sua vez Carnellutti (in Sistema di
Diritto Processuale Civile. I. Funzione
e Composizione del Processo, Pédua,
1936, p. 120) salienta que “Os princi-
pios gerais do direito néo sdo algo que
exista fora, sendo dentro do préprio di-
reito escrito, j4 que derivam das normas
estabelecidas. Encontram-se dentro do di-
reito escrito como o dlcool no vinho: sdo
o espirito ou a esséncia da lei”.

Em termos sintéticos, principio é uma
regra bésica, implicita ou explicita que,
pela sua generalidade, ocupa posicao de
preeminéncia nos vastos quadrantes do
Direito e, por isso mesmo, vincula, de
modo inexordvel, o entendimento e a
aplicagdo das normas juridicas com que
ele se conectam.

Sem olvidar a citagdo de Marin Pérez
para quem “lo que para una ciencia son
principios, para la filosofia son proble-
mas”, Garcia Coni in El Contencioso Re-
gistral”, Depalma, Buenos Aires, 1978,
p. 38, evidencia que os principios do Di-
reito Registral Imobilidrio ‘“‘constituyen
el presupuesto bésico para el desarrollo
organizativo de los registros de la pro-
piedad”,

Isto posto, passa-se a anélise dos “prin-
cipios registrais” que sdo as orientacdes
capitais, as linhas diretivas do sistema,
a série sistemdtica de bases fundamen-
tais e o resultado da sintetizacdo ou con-
densagdo do ordenamento juridico regis-
tral. *‘Principios séo, pois, verdades ou
juizos fundamentais, que servem de ali-
cerce ou de garantia de certeza a um
conjunto de juizos ordenados em um sis-
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tema de conceitos relativos a dada por-
¢do da realidade. As vezes também se
denominam principios certas proposigdes
que, apesar de nao serem evidentes ou
resultantes de evidéncias, sdo assumidas
como fundantes da validez de um sistema
particular de conhecimentos, como seus
pressupostos necessarios” (Miguel Reale,
Filosofia do Direito, 1.° v., Saraiva, 1969,
p. 54).

DESENVOLVIMENTO

Ainda que todos os especialistas sejam
unidnimes em afirmar a existéncia de
principios do Direito Registral Imobilid-
rio, sd0 poucos os que se preocupam em
expd-los e estudd-los com profundidade,
dando-lhes ordenagéo e sistematicidade.

A enumeragdo dos principios registrais
envolve toda uma vasta e diversificada
gama, quanto & importéincia, & extensdo
ou ao alcance do tema. Por isso hd uma
variedade enorme de opinides dos auto-
res, sendo possivel arrolar-se 12 princi-
pios diferentes. Alids, a diversidade de
principios ndo advém do fato de que uns
sejam mais cientificos do que outros, mas
das circunstincias de que seus arautos
conduzem o raciocinio por vias diferen-
tes, € ndo consideram as mesmas ques-
toes da mesma forma. E interessante no-
tar que nenhum autor aceita mais de seis
ou sete principios, havendo alguns que
86" "dois* ou trés. Isto" demons-
tra que, as vezes, véarios principios estdo
condensados em um s6, assim como, ou-
tras vezes, um principio desdobra-se em
muitos.

Reputando til fazer-se este estudo,
conquanto se trata de tema ainda ndo
abordado de maneira didética e pratica,
e, a falta de uma maior sedimentagéo ou
consolidagiio desse assunto, elaborou-se
uma lista incorporando, refundindo e eli-
minando alguns principios propostos pe-
los diversos tratadistas, decorrendo dai o
seguinte elenco:

a) Principio da Publicidade;
b) Principio da Fé Piblica;

19?81 s,sE 42)' e

¢) Principio da Prioridade;

d) Principio da Especialidade;
e) Principio da Disponibilidade;
f) Principio da Continuidade;
g) Principio da Legalidade;

h) Outros Principios.

Um exame superficial destes principios
relacionados é suficiente para demonstrar
que em alguns casos trata-se de normas
gerais que se desenvolvem através de
preceitos positivos concretos, outros cot-
respondem a verdadeiras institui¢des juri-
dicas, sendo que uns se referem a meros
aspectos formais da instituigdo registral,
enquanto outros tém um auténtico valor
e alcance substantivo.

a) Principio da Publicidade

Esse principio é geral a todos os re-
gistros piblicos, e, através dele, consi-
dera-se que o registro torna publico a
todos o conhecimento dos atos e fatos
registrados.

Para Garcia Coni “la publicidad con-
temporénea, como las enciclicas papales,
debe ser urbi et orbi, o sea, para la ciu-
dad y el mundo, porque con respecto al
derecho de propiedad hay un retorno a
la época del hombre némade, que no se
‘afinca en un solo lugar’ ** (in EI Conten-
cioso Registral, Depalma, Buenos Aires,

Pelo registro € possivei “i;idicar-se a0s

‘interessados o lugar certo onde encontrar

as informagbes necessérias sobre o estado
da propriedade imével, e qualquer pes-
soa, invocando a publicidade de registro
pode pedir as certiddes que entender,
sem importar ao oficial o motivo ou inte-
resse que possa ter.

Os registros s@io, dessa forma, como
um sinal exterior, ou meio legal de pu-
blicidade, em garantia dos direitos com
relagdo aos seus titulares e a validade de
seus efeitos, relativamente a terceiros. Os
registros sdo feitos para ficar a disposi-
¢io do piblico e visam a amparar o cré-
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dito em geral e prevenir fraudes, além
da garantia natural que outorgam aos
negécios.

Muito embora a lei imponha ao ofi-
cial a obrigagdo de mostrar as partes os
livios de registros, o principio da publi-
cidade ndo deve dar margem a abusos
resultantes de injustificadas curiosidades,
com perigo de dilaceragdo ou mesmo de
alteragdes nos registros, por forga de ma-
nuseios freqiientes e indeterminados, dai
por que esse principio da publicidade h4
de ser compreendido, em termos. Assim,
a obrigagdo de exibigdo dos livros, por
parte dos serventudrios, se cinge a apre-
sentar ao interessado, nao todos os livros
ou fichas para pesquisa, o que transfor-
maria o direito da parte numa verdadei-
ra correicdo, mas o livro ou ficha onde
deve figurar o imével por ele indicado,
quer sob a base da mengdo & pessoa do
proprietdrio, quer por meio da especifi-
cagao do imével.

O interesse da publicidade no regis-
tro imobilidrio resulta, no dizer de Serpa
Lopes, da “necessidade de se lhe dar
uma feicfio equivalente a uma espécie de
estado civil do imével, assinalando todas
as suas mutacdes e recebendo o contato
de todas as circunstincias modificativas,
quer inerente a coisa, quer ao direito de
seus titulares...” (in Tratado dos Regis-
tros Pdblicos, 2.2 ed., A Noite, n.° 598
pp. 49-50).

A exibi¢do dos assentamentos consti-
tui a publicidade material do registro, e a
publicidade formal é a que emana de cer-
tificagdo, informes ou cépias auténticas.

Para Tabosa de Almeida (in Rev. de
Direito Imobilidrio, n.° 11, p. 56), “a pu-
blicidade formal tem o objetivo de criar
a cognoscibilidade geral, possibilitando a
verificagdo dos atos juridicos que, atra-
vés dos livros, se realizam no Registro
Imobilidrio. A publicidade material é a
fides publica, a fé ptblica que, no dizer
de um jurista europeu, estd em intima re-
lagdo com o principio da legitimagao.
Alguns autores renem esses dois num

6 principio, denominando-o de “princi-
pio de exatiddo registral”.

Acresga-se, por oportuno, que a insti-
tuicdo do sistema de matricula dos imé-
veis (Lei 6.015) significou uma mudanca
radical na sistemética registral brasileira,
substituindo-se a publicidade pessoal ou
eclética pela publicidade real ou de félio
real. Vale dizer, apesar da ja existéncia
do Indicador Pessoal e do Indicador
Real, efetiva-se o registro dos titulos,
que, néo raro, condensam vérios iméveis,
diversamente do que acontece agora com
o sistema de matricula através do qual
cada imével é objeto de um cadastra-
mento autdnomo e individualizado — a
matricula — a partir da qual se acompa-
nha a histéria das mutagdes e a exata si-
tuacao juridico-real de cada imdvel.

Cumpre lembrar ainda que, em decor-
réncia do principio da publicidade, as
pessoas tém obrigagdo de conhecer o
estado juridico do imével, ¢, dessa ma-
neira, quando alguém comprar um imé-
vel que estd onerado com uma hipoteca,
ndo poderd alegar nada contra o credor
hipotecdrio, em fungdo da publicidade
dada & hipoteca com o seu registro.

Na licdo de Afranio de Carvalho (in
Registro de Imdveis, Forense, Rio, 1982,
p. 19), o Direito Brasileiro, desde a Lei
Imperial de 1864, outorga 2 PUBLICI-
DADE REGISTRAL “o duplo efeito de
constituir o direito real e de anuncié-lo a
terceiros. Antes da publicidade, o ato
cria obrigagGes entre as partes, mas, uma
vez efetuada, perfaz a mutagio juridico-
-real, investindo a propriedade ou o direi-
to real na pessoa do adquirente e, ao
mesmo tempo, tornando o direito oponi-
vel a terceiros”.

Assim, o principio da publicidade jus-
tifica-se facilmente pela necessidade de
dar a conhecer & coletividade a existéncia
dos direitos reais sobre iméveis, uma vez
que ela tem de respeité-los. Quando duas
pessoas ajustam uma relagéo real imobi-
lidria, esta transpde o limite dual e atin-
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ge a coletividade por exigir a observéncia
geral (erga omnes). :

Em face do principio da publicidade
todos podem e, em alguns casos, devem
saber da situagdo juridica do imével re-
gistrado.

b) Principio da Fé Publica

Ensina Alfonso de Cossio (in Institu-
cioines de Derecho Hipotecario, 2.* ed.,
Bosch, Barcelona, p. 201) que “se conoce
por ‘fe piiblica registral’ aquel principio
en virtud del cual se substituye en el
tréfico juridico inmobiliario de buena fe
la faculdad material de disposicién, por
el contenido del Registro, aunque éste
no corresponda a la verdadera realidad
juridica™.

Argentino Neri (in Tratado Tedrico e
Prdctico de Derecho Notarial, Buenos
Aires, Dapalma, 1969, v. 2, p. 423) fere,
com proptriedade, esta temética destacan-
do que “el fundamento de la fe ptiblica
se halla en necessidad que tiene la so-
ciedad, para su estabilidad y armonia,
de dotar a las relaciones juridicas de fi-
jeza, certeza y autoridad, a fin de que las
manifestaciones externas de estas rela-
ciones sean garantia para la vida social
y juridica de los ciudadanos y hagan
prueba plena ante todos y contra todos,
cuando aquellas relaciones juridicas en-
tran en la vida del derecho en su estado

normal. Tal és, en fin de‘ cuentas, la’

imponente razén que hé existido para re-
conocer a la fe piblica como el atributo
de garantia erga omnes y la necessidad
de fijarla en todo instrumento aseverado
por funcionario piblico competente”.

O contetido da fé pdblica registral
estende-se a todas as solug¢Bes juridicas
levadas a registro, e, por isso, abrange,
positivamente, a existéncia dos direitos
_reais registrados, e, negativamente, a ine-
xisténcia dos direitos reais e proibigGes
ndo registrados.

Pelo sistema brasileiro, o titulo, per
se, ndo prova o dominio porque a pro-

priedade se adquire pelo registro, donde
a parémia: “Quem n@o registra ndo ¢
dono”. Mas este registro também, por si,
nao faz prova bastante do dominio, por-
que ndo é ele ato origindrio, como € o
titulo, mas derivado desse titulo, que po-
dera portar um vicio insansével. A prova
do dominio, pois, segundo o sistema bra-
sileiro, é feita com o titulo registrado, do
qual decorre, quer entre as partes con-
tratantes, quer perante terceiros de boa
ou de mé fé, uma presungéo relativa de
dominio, que assim prevalecerd até pro-
va em contrério.

Em matéria de aquisigdo da proprie-
dade imdvel pelo registro, adota-se no
Brasil, entre outros, do sistema francés
o principio de registro &4 vista de um
titulo, e do sistemna germénico o princi-
pio do registro como prova de dominio
que, entretanto, induz uma presungéo re-
lativa (juris tantum), jamais absoluta
(juris et de jure) de propriedade, ficando
sempre ressalvada ao verdadeiro dono a
prova em contrdrio. Presume-se perten-
cente o direito a quem registrou. O re-
gistro produz todos os efeitos legais,
enquanto ndo for cancelado.

A jurisprudéncia pétria tem-se assim
manifestado sobre o assunto:

“A presungdo decorrente da transcri-
¢do de ser a propriedade de quem a fez
é juris tantum, e ndo jure et jure, admi-
tindo, assim, prova.em contrdrio” (R.E.
9.563, Sao Paulo, in Rev. dos Tribunais,
v. 169/383).

“Ninguém se torna proprietdrio por
forca exclusiva de transcrigdo, indepen-
dentemente de titulo vdlido.

A presungido do art. 859 do CC é rela-
tiva e admite prova em contrdrio.

Havendo conflito de transcrigbes, pre-
valece a que se funda em titulo vdlido”
( Ac. do TJ de Sdo Paulo, na Ap. 88.040
in Rev. Forense, v. 185/218).

Dessa forma, através da forga proban-
te, fundada no principio da fé pdblica
do registro, hé presungéo juris tantum de
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que o direito real pertence & pessoa em
cujo nome esta registrado o imével.

O alcance deste principio é dado por
Afrénio de Carvalho (in Registro de Imo-
veis), Forense, Rio, 1982, pp. 211-212),
ao prelecionar que ‘“‘a fé publica tem a
sua influéncia limitada aos negécios ju-
ridicos, vale dizer, aos acordos de von-
tades ajustados entre partes, os quais
constituem a tessitura do trifico imobi-
lidrio. Fora desse circulo negocial, a fé
piblica ndo opera, o que equivale a di-
zer que ndo protege as aquisicbes de di-
reitos advindos de atos judiciais, que
ficam assim a descoberto. Noutras pala-
vras, € mais segura a aquisi¢do onerosa
por escritura ptiblica outorgada pelo pro-
prietdrio do imével do que por arrema-
tacdo judicial em execugdo que lhe for
movida.

Além de s6 cobrir os negécios juridi-
cos, a fé publica cinge-se a amparar os
direitos que eles conduzem & inscrigdo,
ndo os fatos carregados simultaneamente
com eles, como a situagdo geogréfica do
imével, sua extensdo, sua exploragao
econdmica, suas construgdes, seu preco.
A fé publica protege a inscri¢do dos di-
reitos, ndo dos fatos a eles ligados, de
sorte que a eventual inexatiddo destes
ndo se convalida em favor do titular ins-
crito por ficar fora do abrigo do princi-
pio”.

Obedecendo ao disposto no art. 252 da
Lei 6.015, c/c o art. 859 do CC, o ato
registral tem plena eficicia enquanto néo
for cancelado, ainda que se prove que o
titulo foi desfeito, anulado, extinto ou res-
cindido. A esse respeito assinala Tabosa
de Almeida (opus. cit., p. 57): “Convém
enfatizar que, nos termos do art, 252 da
lei registral brasileira, o cancelamento do
registro € conditio sine qua non para que
ele deixe de produzir seus efeitos legais,
néo obstante inexato, e ainda que o titulo
causal jd ndo subsista, em virtude do seu
desfazimento, da sua anulagdo, da sua
extingdo ou da sua rescisdo. E atente-se
para um fato de extraordindria impor-

tincia juridica e histérica: o preceito é
secular entre nés, pois vigora, ininterrup-
tamente, desde 1865. O Cédigo Civil, vi-
gente a partir de 1917, contém viarios
dispositivos que justificam aquele pre-
ceito, 0 qual, em face de sua extensdo
e profundidade, levou o nosso sistema a
poucos passos do sistema germénico, res-
guardando a fé piiblica registral inclusive
diante da coisa julgada, enquanto ndo
houver o cancelamento.”

“FE PUBLICA — Distingdo entre a
mengéo feita a documento exibido ao ta-
belido e a declarages das partes.

Atos formalizados antes da Lei 6.766/
79, para excluir sua incidéncia, conside-
ram-se apenas Os instrumentos que te-
nham sido registrados em Cartério de
Registro de Titulos e Documentos, ou em
que a firma de pelo menos um dos
contratantes tenha sido reconhecida, ou
em que tenha havido o recolhimento
antecipado do imposto de transmissdo,
ou, enfim, em outros casos em que, por
forma segura, esteja comprovada a ante-
rioridade dos contratos.

A fé piiblica da escritura estd em que
as partes pactuaram o negdcio perante o
tabelidao. A circunsténcia fatica da exibi-
¢do de documento ao instante da lavra-
tura do ato notarial, em cujo teor aquele
ndo é mais do que referido no contetido
das declaragBes dos outorgantes, nio se
situa sob o manto da fé puablica”. Ap.
Civ. 2.024-0 — Sao Paulo — Apelante:
Luiz Kanashiro — Apelado: Oficial
do 9.2 Cartério de Registro de Imdveis
(CSMSP) (in Revista de Direito Imobi-
lidrio, n.° 14, p. 132).

c¢) Principio de Prioridade

Os romanos jé alardeavam a importén-
cia da precedéncia cronoldgica da apre-
sentagdo dos titulos no Registro de Im-
véis através do aforisma: *Prior tempore,
portior jure”. Esse axioma constitui-se
no fundamento basilar do principio da
prioridade que, na prética, corresponde
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ao principio emanado da fisica segundo
o qual dois corpos ndo podem ocupar ©
mesmo lugar no espago.

Alids, pode conceber-se a validade
deste principio pela possibilidade da exis-
téncia de dois ou mais titulos contradi-
térios. E esta contradicdo pode ser de
dois tipos: a) Porque se trata de dois (2)
direitos cuja coexisténcia seja impossivel:
por exemplo, duas vendas de um mesmo
imével por um sé titular afigura-se como
hipétese de impenetrabilidade ou de
“preclusdo registral”’; b) Mesmo que se
trate de direitos que podem coexistir,
como duas (2) hipotecas onerando um
(1) mesmo imével, tal coexisténcia € ju-
ridicamente possivel, s6 que em ordem
diferente denominada de grau.

Em face destes aspectos ressaltados,
“no se deja para manana el derecho real
que se puede constituir hoy”.

Assim, em decorréncia da dificuldade
para coexistir, no mesmo plano, os di-
reitos reais, quando coincidem sobre um
mesmo imével, é necessdrio um critério
que sirva, por um lado, para determinar,
dentre vérios direitos incompativeis (por
exemplo, vérias pessoas pretendem ser
o proprietdrio tinico de um mesmo imé-
vel), qual deve prevalecer, e, por outro
lado, entre varios que sejam concilidveis,
como hao de coexistir e que preferéncia
terd cada um em relacdo aos restantes.

Este critério é fixado no Direito Re-
gistral Imobilidrio brasileiro através do
principio da prioridade, segundo o qual,
tratando-se de direitos de igual contetido,
o protegido é sempre o primeiro adqui-
rente, e, na ordenagdo hierdrquica dos
direitos diversos em coisa alheia, signi-
fica a possibilidade de se desconhecer o
titular de cada um desses direitos que se
tenham constituido posteriormente ao
primeiro. Em termos mais simples, quem
primeiro chega ao Registro obtém a pro-
tegdo registral (desde que relina as con-
dicdes exigidas) em relagcdo aos que sur-
gem depois, de modo que ninguém que

chega posteriormente pode prejudicar os
direitos daqueles que jd chegaram.

A prioridade é determinada pelo mo-
mento da apresentagdo do titulo para re-
gistro. Em outras palavras, a proprie-
dade, no Direito Registral Imobilidrio, €
garantida pela ordem cronolégica na
apresentagdo dos titulos; e, para asse-
guré-la, o oficial, logo apés a entrega de
qualquer documento, dard ao apresen-
tante um recibo extraido de um livro-
taldo, indicando expressamente a data da
apresentagdo e o nimero de ordem que
lhe foi conferido. O titulo, assim entre-
gue, serd examinado quanto a sua lega-
lidade e a sua validade, fazendo-se o
registro s¢ 0 mesmo estiver em conformi-
dade com a lei.

No magistério de Afrdnio de Carvalho
(opus. cit., p. 217) “O principio ampara
tanto o direito de propriedade, como os
direitos reais limitados ou Onus asseme-
lhados que tenham ingresso no registro,
como o da locacdo com cldusula de vi-
géncia contra o adquirente. A proprie-
dade tem eficédcia, quer entre direitos da
mesma categoria, como direitos de pro-
priedade, quer entre direitos de categoria
diversa, como direitos de propriedade de
um lado e direito de hipoteca de outro.

A prioridade desempenha o seu papel
de maneira diferente, conforme os direi-
tos que se confrontam sejam, ou néo se-
jam, incompativeis entre si. Quando os
diteitos que acotrem pdra disputar o re-
gistro sdo reciprocamente excludentes, a
prioridade assegura o primeiro, determi-
nando a exclusdo do outro. Quando, ao
contrdrio ndo sdo reciprocamente exclu-
dentes, a prioridade assegura o primeiro,
concedendo graduagio inferior ao outro”.

O que importa para determinar a prio-
ridade ndo é a preeminéncia do direito
mas a precedéncia da apresentagdo,
assim exemplificada pelo autor citado:

Se o mesmo imével é vendido pelo
dono A, sucessivamente, a dois adqui-
rentes diferentes B e C, e o C apressa-se
em registrar sua escritura de compra e
venda antes de B, é ele que terd a priori-
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dade, ¢ ele que se tornard proprietério,
mesmo que sua escritura tenha sido la-
vrada posteriormente 2 de B. Por outro
lado, se depois da venda do imével a B
e C, e antes que estes efetivem o regis-
tro, o proprietdrio A ainda consegue hi-
potecar esse imével para garantir um
empréstimo tomado ao Banco D, que,
mais répido do que os compradores B e C
registra tal hipoteca antes do registro de
qualquer dos adquirentes B e C, o imével

erir-se-d a C (o primeiro dos com-
pradores a registrar) onerado com o cré-
dito hipotecério de D. Nesse exemplo, o
adquirente C ultrapassou a B, sendo,
por sua vez, ultrapassado por D, con-
quanto o imével passard para C j4 grava-
do com a hipoteca constituida em favor
de D. Em sintese, a prioridade ¢ o pré-
miv ou galarddo atribuido & rapidez em
concretizar o registro, dando-se estabili-
dade e seguranga dos direitos e elidindo
0 risco da contradigao.

No campo doutrindrio Pontes de Mi-
randa (in Tratado de Direito Privado, v.
11/330) afirma que “desde a data em que
a promove e obtém a protocolizagdo, o
bem imével é seu. O negécio juridico do
acordo investe-o de tal poder”. Assevera
mais adiante o insigne autor que “a efi-
cdcia mesma da transcrigio € desde a
data da protocolizagdo, mas depende do
bom é&xito do pedido-exigéncia. Se hou-
ver protocolizagdo e ndo se procedeu
transcrigdo, ou porque se retirou a pro-
vocacdo (pedido-exigéncia), ou porque
foi denegada, a eficdcia ¢ nenhuma: se
foi feita a transcrigéio, a eficdcia & desde
a data em que se protocolizou o pedido”,

Como ministra Serpa Lopes (Tratado,
v. IV/316), “a importincia do protocolo
se afere pela magnitude dos efeitos que
produz, a partir do momento que inau-
gura o ato no Registro de Iméveis.

Essa importincia vem até dos dizeres
da lei, que o chama de chave do registro
geral.

Se a inscricdo ou a transcri¢do repre-
senta o fato principal, a sua eficicia serd
até certo ponto dependente da prenota-

¢80 no protocolo, pois a prioridade do
registro depende da indicacdo trazida
pelo protocolo.

Exerce fungéo precipua quanto a uma
das finalidades do registro, que €, inega-
velmente ao lado da constituicdo de di-
reitos o de requisitos de disponibilidade
e de publicidade, a de um modo de esta-
belecer a prioridade dos direitos que lhes
sdo afetos”,

Tabosa de Almeida (opus cit., pp. 50-
51) assinala que: “No Direito brasileiro
a adogdo do principio da prioridade foi
explicitada formalmente pelos arts. 190,
191 e 192 da Lei 6.015. No primeiro de-
les se declara que ndo serfio registrados
no mesmo dia os tftulos que assegurem
direitos reais contraditérios sobre o mes-
mo imével. No segundo o legislador faz
referéncia direta ao princfpio de priori-
dade, estabelecendo que prevalecerdo,
para tal efeito, e quando apresentados no
mesmo dia, os tftulos prenotados sob
nimero de ordem mais baixo, adiando-
se, pelo prazo nunca inferior a um dia
util, o registro dos titulos apresentados
posteriormente. E no art. 192 ficou claro
que o disposto nos artigos anteriores
(arts. 190 e 191) ndo serd aplicdvel
as escrituras piblicas da mesma data
apresentadas no mesmo dia quando de-
terminarem, taxativamente, a hora da sua
lavratura, prevalecendo, para efeito de
prioridade, a que foi lavrada em primei-
ro lugar. .

Através desses ditames legais o Direito
brasileiro acolheu expressamente o prin-
cfpio de prioridade, ndo cabendo entre
nés, por esse motivo, aquelas didvidas
que tém sido suscitadas na doutrina ju-
ridica espanhola em virtude da lacuna
legislativa, que vem sendo preenchida pe-
la jurisprudéncia dos tribunais”.

Numa sintese bem elaborada, Alfonso
de Coscio (opus cit., p. 170) salienta que
o principio da prioridade é o “tnico te-
nido en cuenta por los sistemas de trans-
cripcién, que, sin garantizar la validez
de los titulos inscriptos, tan sélo conce-
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didn a guien primeiro se acogia a sus
beneficios, un puesto o rango preferente
al de sus adversarios”.

Todas estas ligdes doutrindrias estdo
corporificadas no art. 186 da Lei 6.015,
verbis: “Art. 186 — O nimero de ordem
determinaré a prioridade do titulo, e esta
a preferéncia dos direitos reais, ainda
que apresentados pela mesma pessoa
mais de um titulo simultaneamente”
(g. n.).

O principio da prioridade sofre restri-
¢oes impostas por regras de Direito Tri-
butério que ddo ao Estado uma posicéo
privilegiada e assecuratéria dos créditos
fiscais e parafiscais, estabelecendo, desse
modo, excecdes a prioridade dos direitos
reais de garantia. Nesse tocante, o Cédi-
go Tributirio Nacional, ao tratar das ga-
rantias e privilégios do crédito tributério,
assim dispde no seu art. 186: “O crédito
tributdrio prefere a qualquer outro, seja
qual for a natureza e o tempo de cons-
tituicdo deste, ressalvados os créditos
decorrentes da legislagdo do trabalho”.

A jurisprudéncia brasileira também ja
consagrou a aplicagdo do principio da
prioridade, como se verifica das ementas
a seguir arroladas:

“A entrada do titulo no Cartério asse-
gura-lhe a prioridade em relagéo a outro,
entrado posteriormente” (Ac. 273.618, do
TJ de Sao Paulo, in Registro de Imdveis,
Saraiva, 1982, p. 60).

“Registro de Iméveis — Titulos con-
traditérios — Apresentagdo no mesmo
dia — prioridade. O critério da Lei
6.015/73, tirado do art. 833 do CC, é o
primeiro e tnico que o oficial ¢ o Ma-
gistrado devem considerar. Repete-se para
que ndo paire ddvida: o Gnico elemento
que permite, entre dois titulos contra-
ditérios, estabelecer o que tem priori-
dade é o nimero que ambos tomaram no
protocolo. Se dois titulos de conteddo
contraditério foram apresentados no mes-
mo dia, prioridade tem aquele que re-
cebeu niimero menor no protocolo. Nao
se pode- comparar o contetido de am-

bos para tirar, desse exame compa-
rativo, critério ndo previsto na lei que
rege os Registros Pdblicos” (CSMSP —
Ac. unan. publ. no DO de 12-7-83 — Ap.
Cfv. 19700 — Fernand6polis — Rel.
Des. Bruno Affonso de André — Orlan-
do Luca de Ceni vs. José Jacob de Me-
nezes) (in ADCOAS, Boletim de Juris-
prudéncia, verbete 94.128).

“Somente a prenotacdo do titulo, isto
¢, a documentagdo de sua apresentago
no Livro Protocolo (Livro 1), assegura
a prioridade prevista no art. 186 da Lei
de Registros Piblicos. Nado tem esse
efeito o langamento feito no livro auxi-
liar de protocolo permitido pelo par.
tinico do art. 12 da mesma Lei” (Ac.
280.482, Sio Paulo, 29-6-79, Des. An-
drade Junqueira) (in Registro de Imo-
veis, Saraiva, 1982, p. 293).

“Ao Oficial cumpre indagar do inte-
ressado, desde logo, se se trata de exibi-
¢éio para prenotagdo (art. 12, caput, 182
e 183) ou para simples exame e célculo
de emolumentos, independente desse lan-
camento (art. 12, paragrafo dnico), escla-
recendo e advertindo que a segunda
hipétese, conquanto formalizada a apre-
sentagdo num livro auxiliar da Serventia,
néo importa concessdo de prioridade algu-
ma” (Ac. 280.482, Sdo Paulo, 29-6-79,
Des. Andrade Junqueira) in Registro de
Iméveis, Saraiva, 1982, p. 294).

“p"desprovida de eficdcia para fins de
prioridade a apresentagio de titulo ao
Registro Imobilidrio sem que fique esta
documentada no Livro Protocolo, na
forma de prenotagdo” (Ac. 280482,
Sdo Paulo, 29-6-79, Des. Andrade Jun-
queira) in Registro de Imdveis, Saraiva,
1982, p. 294).

“Posto se verse de dispositivo incon-
dizente com o regime de prioridades, o
certo é que o art. 12, par. dnico, da Lei
6.015/73, enxertado pela Lei 6.216/75,
autoriza, para o sé fim de exame e cél-
culo de emolumentos, apresentagéo a que
ndo se segue lancamento do titulo. no
Protocolo, que, em caso de procedéncia,
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asseguraria a prioridade de direitos” (Ac.
280.482, Sao Paulo, 29-6-79), Des. An-
drade Junqueira) (in Registro de Imdveis,
Saraiva, 1982, p. 294).

“Prioridade — Conflito de titulos com
a mesma origem — Composigdo pela
prioridade do registro imobilidrio.

Feita a promessa de cessdo relativa &
aquisicéio de cotas de um mesmo terreno
a duas pessoas, prevalece o titulo da que
0 registrou em primeiro lugar no Regis-
tro de Iméveis” (Ap. Civ. 3.429 — Rio
de Janeiro — Apelantes: Sebastiio de
Mendonga Barreto e Delphim Salum de
Oliveira e s/m. — Apelados: os mesmos
— TJRY]) (in Rev. de Direito Imobilidrio,
n° 3, p. 92).

“Prioridade — Antecedéncia na apre-
sentaglio e prenotacéo de titulos objetivan-
do o mesmo imével negociado duas vezes
— Critério subsididrio — Prevaléncia do
contetido intrinseco de ambos os titulos
— Registro do segundo, se o anterior ndo
reline os requisitos necessérios.

A impossibilidade do registro simul-
tdneo de titulos objetivando o mesmo
imével se resolve com o exame dos mes-
mos, para verificar se algum deles se
impde a prioridade, pelo seu conteddo
intrinseco, dado que o critério de ante-
cedéncia na apresentagio é subsidifrio”
(Ap. Civ. 257.341 — Sdo Paulo — Ape-
lante: Laurentina dos Anjos — Apela-
dos: Augusto César Salles Vanni e Ofi-
cial do 2.° Cartério de Registro de Imé-
veis) (in Rev. de Direito Imobilidrio, n.°
2, p. 97).

“Prioridade — Tiftulo apresentado pa-
ra simples exame e célculo de emolu-
mentos — Inocorréncia de prenotagdo
no Protocolo — Conseqiiéncias — Inte-
ligéncia do art. 12, caput, e seu par.
tnico, da Lei 6.015/73.

O art. 12, par. tnico, da Lei 6.015/73
autoriza, para o s6 fim de exame e c4l-
culo de emolumentos, apresentagio a que
nédo se segue langamento do titulo no
Protocolo, que, em caso de precedéncia,
asseguraria prioridade de direitos. Agque-

la forma de apresentagdio, embora deva
ser langada em livro auxiliar, de nenhum
modo equivale & prenotagéio para os efei-
tos previstos no art. 186 da mesma lei”
(Ap. Civ. 280.482 — Sao Paulo — Ape-
lantes: Miguel Roberto Cicgitosi e s/m.
— Apelado: Oficial do 3.° Cartério de
Registro de Im6veis — (CSMSP) (in Rev.
de Direito Imobilidrio, n.° 5, p. 67).

“Prenotagio — Efeitos — Titulo de-
volvido com exigéncias — Reapresenta-
¢io — Data que deve ser considerada
para aquele fim — Inteligéncia do art.
534 do CC.

O art. 186 da Lei 6.015/73 gera maio-
res conseqiiéncias que a mera prioridade
para efeitos de cotejo com outro titulo
na batalha da precedéncia em busca do
direito real. O registro, superado o crivo
cartorério, faz retroagir todos os efeitos,
para todos os fins, até a data da preno-
tagdo, como se o ato tivesse sido lavrado
nessa oportunidade. Af a importédncia do
Protocolo, chave de todo o sistema, e que
tagtos cuidados estd a merecer do legis-
lador.

Devolvido o titulo com exigéncia e
conformando-se o apresentante, a data
de sua reapresentacio deve ser o marco
para efeito de andlise de perfectibilizagao
do ato, inclusive de sua publicidade”
(Ap. Civ. 26.249 — Porto Alegre —
Apelante: Jodo Carlos Menda Poyastro
— Apelado: Banco Mercantil de Sdo Pau-
lo S/A — TARS) (in Rev. de Direito
Imobilidrio, v. 10, p. 71).

“Princfpio da prioridade do registro —
Distingdio inexistente entre a transmissdo
intervivos e a mortis causa — Prevale-
1éncia do registro anterior até que venha
a ser desfeito ou cancelado.

Embora pelo instituto da saisina ocor-
ra a investidura legal e instantinea dos
herdeiros e legatarios nos direitos do de
cujus, sendo o dominio adquirido pela
sucessdo, e ndo pela partilha, que € me-
ro atd declarativo da propriedade, esta
s6 vale entre os herdeiros e s6 prevalece
perante terceiros depois de registrada.
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Havendo titulo anteriormente registrado,
com outra origem, prevalece por forca
do principio da prioridade, até que ve-
nha a ser desfeito ou cancelado” (Ap.
Civ. 17.298 — Rio de Janeiro — Ape-
lantes: Espélios de Justina de Souza Li-
beralli e/o. — Apelados: Walter Lopes
e s/m. e/o. — TJR]) (in Rev. de Direito
Imobilidrio, n.° 14, p. 116).

d) Principio da Especialidade

Denominado também “principio de de-
terminacién” ele apresenta um duplo
aspecto nas palavras de Alfonso de Cos-
sio (opus cit., p. 47): “en primer térmi-
no, el de que cada derecho real puede
recaer sobre una determinada finca, y
junca sobre todo el patrimonio, ni sobre
un nimero indefinido de inmuebles, y en
segundo lugar, que ha de indicarse nu-
méricamente y en moneda nacional la
cuantfa del gravamen que se impone”.

Como preleciona Garcia Coni (opus
cit., p. 79): “el principio de determina-
cién o especialidad, como también se le
llama, se relaciona con el contenido de
la registracién en cuanto a la descrip-
cién de la cosa, la especie del derecho,
la identificacién del sujeto y el monto
y plazo del negocio juridico.

Del mayor o menor grado de determi-
nacién dependerd el grado de precision

a que llegue el Registro, que debe veri-.

ficar catdadosamente‘la exac-
titud de sus asientos em relacién a la rea-
lidad juridica extrarregistral”.

Para Afrinio de Carvalho (opus cit.,
p. 247): “o requisito registral da especia-
lizagio do imével, vertido no fraseado
classico do direito, significa a sua descri-
¢i0 como corpo certo, a sua representa-
¢do escrita como individualidade autbno-
ma, com o seu modo de ser fisico, que o
torna inconfundivel e, portanto, hetero-
géneo em relagdo a qualquer outro. O
corpo certo imobilidrio ocupa um lugar
determinado no espago, que é o abran-
gido por seu contorno, dentro do qual se
pode encontrar maior ou menor érea,

contanto que nAo sejam ultrapassadas as
raias definidoras da entidade territorial”.

Aduza-se, a propésito, que a venda de
iméveis ad corpus e ad mensuram, pre-
vista no art. 1.136 do CC, colide com o
principio da especialidade e com a siste-
mética registral, a0 admitir que o imé-
vel seja alienado sem ser “‘como coisa
certa e discriminada”, além de possibili-
tar que “tenha sido apenas enunciativa
a referéncia as suas dimensdes”. ;

Convém ndo olvidar a lembranga de

‘Tabosa de Almeida (opus cit., p. 53) que,

embasado na legislagdo vigente, destaca
que: “O principio de especialidade ¢
aquele que exige a identificagdo do im6-
vel rural mediante a especificagéo de suas
caracteristicas, confrontagdes, localiza-
¢do, drea e denominagdo. Tratando-se de
imével urbano, a identificagdo consistird
na declaragéio do logradouro em que fica
situado, do nimero de imével e de sua
designacéio cadastral, assim como — seja
rural ou urbano — do nimero da matri-
cula, se houver, e do nimero do registro
anterior. Estes conceitos decorrem do art.
176, § 12, I, n° 3, da Lei 6.015, que
deve ser aplicado em consonéincia com o
art. 225, mencionando-se os nomes dos
confrontantes, sempre que se trate de
imével rural, ou apenas designando os
iméveis confinantes, se se tratar de imé-
vel urbano. Se se cogitar de l::»tel ou de

: io esclarecer,
Ry i s, sé‘%rca!;éftahgdbgdo'th’do par
ou impar do logradouro, em que quadra
e a que distincia métrica da edificagdo
ou da esquina mais préxima.

Nossa lei registral preencheu os espa-
COS pOr acaso existentes no nosso CC no
tocante ao princfpio da especialidade, a
que se reportou genericamente nos n.’s.
IV do art. 761 e III do art. 846, embora
esses dispositivos se refiram as especifi-
cagBes, situacdio, denominagéo e caracte-
risticas do imével”.

Infere-se, entdio, do magistério dos dou-
trinadores que o principio da especiali-
dade visa a resguardar o Registro Imobi-
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lidrio de equivocos que possam confundir
as propriedades, causando embaraco a ré-
pida consulta dos titulos. Desse modo,
né@o havendo possibilidade de confundit-
-se um imével com outro, est4 atendido o
principio da especialidade.

E preciso distinguir o principio da
especialidade, aqui estudado, da especiali-
zagio das hipotecas legais a que se refe-
re o art. 828 do CC. A especializacdo
dessas hipotecas, necessérias ao registro
no Cart6rio competente, serd requerida
pelo préprio responsével, que declarars
o valor da sua responsabilidade e indica-
rd os iméveis sobre que incidird o dnus,
mediante peticio a autoridade judicidria,
instruida com a prova do dominio, livre
de 6nus, dos imdveis oferecidos em ga-
rantia (CPC, art. 1.205). Iniciado por
essa forma o processo de especializagio,
seguird o rito processual estabelecido nos
arts. 1.206 e segs. do CPC, até a expe-
di¢cdo do mandado para o registro, no
Cartdrio de Iméveis, da hipoteca especia-
lizada, com todas as indicagdes e requi-
sitos que decorrem do principio da espe-
cialidade para a matricula e o registro.

Em face das mutacdes juridico-reais
concernentes ao imével, a necessidade de
especializagdo surge sempre que hé uma
DIVISAO ou FUSAQ. Na divisio subs-
titui-se a especializagio tnica do imédvel
pela especializagdo plural dos iméveis
que dela resultam, dandose individua-
lidade a quantos forem os iméveis.
Essa diviséo ocorre ndo s6 quando os co-
herdeiros ou os co-proprietarios concreti-
zam, fisicamente, suas partes ideais, como
também quando se verificam as operagdes
resultantes de loteamentos ¢ desmembra-
mentos, que importam em desdobramento
e abertura de novas matriculas, uma para
cada imével, quando ocorrer a transfe-
réncia a terceiros das respectivas unida-
des imobilidrias auténomas e individuali-
zadas.

A fusdo, a que se referem os arts. 233,
I, e 234 da Lei 6.015/73, ¢ de matri-
culas; enquanto a unificacéio (art. 235) ¢

apenas de registro, embora possa implicar
0 cancelamento da matricula anterior (art.
235, II). A fusdo pressupde nio s6 o
mesmo proprietdrio, mas também a con-
tigiiidade fisica de dois ou mais iméveis,
cuja reunifio possa dar margem 2 forma-
¢80 de uma s6 unidade imobilisria, com
autonomia para justificar a existéncia de
uma sé matricula.

A unificagdo ocorre na hipétese de plu-
ralidade de registros anteriores relativos
a atos de aquisicio de dominio imobili4-
rio, sendo injustificavel tal providéncia
relativamente aos atos constitutivos de di-
reitos reais de garantia. E tanto na fusio
(de matriculas), qaanto na unificacdo (de
registros), faz-se presente o principio da
especialidade, porquanto a 4rea se torna
maior e o perfmetro diferente, concreti-
zando-se, assim, a unido fisica de dois ou
mais iméveis, que, além de confinantes,
pertencem ao mesmo proprietério.

Com essas considerages, veja-se o que
a jurisprudéncia pétria tem decidido com
amparo no principio da especialidade:

“Ndo merece registro o formal de par-
tilha que ndo apresenta as caracteristicas
e confrontagdes dos prédios atribuidos. A
identificagdo deve ser precisa e minu-
dente porque pressuposto o elemento ne-
cessdrio das matriculas” (Ac. 274.627,
Brotas, 9-11-78, Des. Andrade Junqueira)
(in Registro de Imdveis, Saraiva, 1982,
p- 93).

“Principio da especializagio — Imével
indevidamente caracterizado e deserito
no titulo — Documentos que o integra-
tiam, ndo autenticados por uma das par-
tes — Inadmissibilidade.

Qualquer retificagdo de inexatiddo ou
erro em documento particular ou piblico
s6 pelas mesmas partes, nio por uma
delas isoladamente, poderé ser feita.

A natureza juridica do titulo prevalece
sobre 0 nome que lhe tenham dado as
partes contratantes,

Como decorréncia do principio da es-
pecializagdo, o imével deve ser perfeita-
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mente caracterizado e individualizado no
titulo. A descrigdo do bem, ou estd con-
tida no ato, ou depende da anuéncia de
todos, para, produzida posteriormente, vir
a integré-lo” (Ap. Civ. 259.251 — Itape-
cerica da Serra — Apelantes: Fariz F.
Elias e/o. — Apelado: Oficial do Regis-
tro de Iméveis — (CSMSP) (in Rev. de
Direito Imobilidrio, n. 1, p. 83).

“Principio da especialidade — Descri-
¢do do terreno — Incorporagdo registra-
da — Desnecessidade daquela.

O registro da incorporagdo é requisito
prévio do registro das transmissdes das
unidade autdnomas e das fragdes do ter-
reno vinculadas as futuras unidades (arts.
29 e par. Gnico e 32 da Lei 4.591/64).

Desde que haja o registro da incorpo-
ragdo, é dispensdvel a descricdo do ter-
reno, bastando a alusdo a sua situagéo
para satisfazer ao principio da especiali-
dade” (Ap. Civ. 1.919-0 — Campinas —
Apelante: Comissdo de Representantes do
Edificio Vanessa — Apelado: Oficial do
1.° Cartério de Registro de Iméveis —
(CSMSP) (in Rev. de Direito Imobilidrio,
n. 12, p. 87).

“Ng@o hé obstdculo para o registro de
formal de partilha se dele constam a iden-
tificagdo do imével rural, com érea, ben-
feitorias e confrontagBes, a transcrigdo
existente e o cadastramento no Ill;la(llRA,
ainda mais que ndo se argli qualquer
div"%gbn'éia t?i déscrigio do bem, preésu-
mindo-se ajustar-se aquela transcri¢do”.
(Ac.-516-0, Guaratingueté, 25-11-81, Des.
Affonso de André) (in Registro de Imd-
veis, Saraiva, 1984, p. 59).

“0 titulo que ndo identifica adequada-
mente o imével, com suas caracterfsticas
e confrontagBes, ndo pode ser registrado.
Pouco importa que se trate de titulo ju-
dicial”, (Ac. 1.558-0, Palmital, 3-11-82,
Des. Affonso de André) (in Registro de
Iméveis, Saraiva, 1984, p. 251).

“Se o titulo ndo descreve o imével tal
como se acha descrito na transcri¢do an-
tiga, feita na vigéncia da legislagdo ante-
rior, mas lhe dé identificagio nova,

desconhecida do registro, ainda que re-
sultante de levantamento topogréfico e
planta, ndio merece registro” (Ac. 643-0
Itapecirica da Serra, 11-11-81, Des. Af-
fonso de André) (in Registro de Imdveis,
Saraiva, 1984, p. 44).

“Principio da especialidade — Obriga
a identificagio do objeto do contrato —
Referéncia as transcrigdes aquisitivas an-
teriores nfio supre a falta.

Transcricdes aquisitivas anteriores —
Referéncia — Visa apenas resguardar o
principio da continuidade.

O principio da especialidade obriga a
identificagdo do objeto do contrato. A
simples referéncia as transcri¢des aquisi-
tivas anteriores ndo supre a falta, porque
sua mengdo objetiva, tdo-s6, resguardar o
principio da continuidade.

E da tradicdo de nosso direito a exi-
géncia da identificagdo do imével objeto
do negécio, mediante referéncia a circuns-
criagdo em que estd situado, a sua deno-
minagéo, se for rural, ou  rua e niimero
se for urbano, além da expressa mengdo
aos seus caracterfsticos e confrontagdes’’
(Agr. de Petigio 252.288, de Itanhaém,
julg. em 27.8.76 — Rel. Des. Acécio Re-
bougas — DJ de 2.9.76). -

“Q principio da especialidade exige
que cada unidade imobilidria seja comple-
ta e corretamente caracterizada no Regis-
tro de Iméveis. A alteracio na descrigdo
das divisd¥ §6 pode ser feitd apés proce-
dimento adequado, com a citagdo dos con-
finantes e alienantes” (Ap. Civ. 2.363-0
— Leng6is Paulista — Apelante: Omi-
Zillo Lorenzetti S/A — Inddstria Téxtil
—Apelado: Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis — (CSMSP) (in Rev.
de Direito Imobilidrio, n. 13 p. 104).

“Registro de iméveis — Pedido de
providéncias sobre irregularidades prati-
cadas pelo Cartério. Constatagdo de vé-
rias falhas formais. Falta de observéncia
rigorosa dos princfpios da continuidade e
especialidade. Desmembramento de parte
de gleba efetuado com nova descrigdo de
rumos, marcos e caracteristicos, anterior-
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mente existentes nos assentamentos. Re-
feréncia, ademais, a ruas e quadras ndo
constantes do registro. Configuragdo, po-
rém, de verdadeira regularizacdo de
loteamento clandestino admitida pelo pré-
prio Oficial. Inviabilidade de apreciagao
de matéria no &mbito administrativo
sobretudo pela produgdo de efeitos em
relag@o a terceiros interessados. Adequa-
¢do da via jurisdicional. Desacolhimento
da representagdo com recomendagéo pa-
ra que seja evitada a repetigdo do incor-
reto proceder” (in Decisdes Administrati-
vas da Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sao Paulo — 1983/84, Proc.
24/84, Ed. RT, 1984, p. 118).

“Mandato em causa prépria — Con-
digbes para o registro — Observéancia
dos principios da especializagdo e da con-
tinuidade — Aplicacdo dos arts. 176,
§ 1.°, III, n. 2, e 237 da Lei 6.015/73,

Nio hd que distinguir 0 mandato em
causa prépria de negécio de compra e
venda, porquanto aquele implica verda-
deita transferéncia de direitos. O titulo
além de conter os requisitos relativos 2
localizagdo do imdével, deve conter todos
aqueles necessirios & sua perfeita indivi-
duacdo. Ou, ainda, devem esses elementos
existir no registro anterior, se houver,
sendo inadmissivel que os caracterfsticos
componentes da individua¢do sejam su-
pridos por documento estranho ao titulo
apresentado” (Ap. Civ. 3.620-0 — Ara-
raquara — Apelante: Haydée Mannelli
da Silva — Apelado: Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis — (CSMSP) (in
Rev. de Direito Imobilidrio, n. 15, p. 95),

“Arrematacio — Registro — Imdvel
que ndo mais figura em nome do executa-
do — Inadmissibilidade daquele.

Registro de Iméveis — Formalismo das
decisdes que lhe dizem respeito — Ne-
cessidade de prote¢do da seguranca do
sistema, principalmente quanto aos prin-
cipios da continuidade e da especialidade.

Ainda que a fraude a execugéo se apre-

sente clara e vistosa, h4 de ser decla-
rada pela autoridade jurisdicional com-

petente, a quem caberd, igualmente, de-
terminar o cancelamento do registro que
impega o cumprimento de sua decisdo.

Se o executado j4 ndo consta do Re-
gistro de Iméveis como proprietirio do
imével ndo hé como registrar o titulo em
que ele, substituido pelo Poder Pa-
blico, transfere ao arrematante o direito
de propriedade de que j& se despojou.

A seguranga que o sistema registrério
brasileiro ainda tem apéia-se exatamente
na forma A medida que se permitirem
arranhdes aos principios da continuidade
e da especialidade, principalmente, estar-
se-4 debilitando aquela seguranga” (Ap.
Civ. 3.547-0 — Sio José do Rio Preto —
Apelante: Flora Bascope Campbell —
Apelado: Oficial do 1.° Cartério de Re-
gistro de Imi6veis — (CSMSP) (in Rev.
de Direito Imobilidrio, n. 15, p. 70).

e) Principio da Disponibilidade

Esse principio da disponibilidade vin-
cula-se ao principio de que ninguém pode
transferir mais direito do que tem ou, no
dizer dos latinos. “nemo dat quot non
habet”.

Em decorréncia deste principio é impe-
rioso verificar-se se 0 imével estd dispo-
nivel, vale dizer, se estd em condigdo de
ser alienado ou onerado, tanto do ponto
de vista fisico, como do prisma juridico.

Do ponto de vista fisico, exemplifica-
se tal hipé6tese: se alguém é proprietério
de um terreno urbano com 5.000m? e ji
alienou 3.500m?, ndo tem disponibili-
dade para concretizar o registro de uma
escritura de venda de uma 4rea de
2.800m* do mesmo imével. A jurispru-
déncia j4 analisou este aspecto consoante
se verifica do acérddo abaixo:

“Disponibilidade — Imével de 421
alqueires, segundo a transcri¢fio anterior,
4 margem da qual estd inscrito um com-
promisso de 210,5 alqueires — Impossi-
bilidade do ingresso de uma outra escri-
tura que expressa a venda de 235,33
alqueires — Irrelevancia do excesso de-
correr de' retificagdo acordada com o
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proprietério ou de ter sido a venda reali-
zada ad corpus ou ad mensuram.

Fracionamento — Area remanescente
— Titulo que descreve minuciosamente
o imével seu objeto, tornando prescindi-
vel a descrigéio da parte remanescente —
A descricio da 4rea remanescente nao
constjtui exigéncia legal embora constan-
te do Provimento do Juizo™ (Ap. Civ.
262.486 — Itaporanga — 15-8-77 —
Rel. Acécio Rebougas — V.u., in Regis-
tros Piiblicos, Ed. RT, p. 88).

Sob o prima juridico, a disponibilida-
de ocorre se, por exemplo, alguém adqui-
re um imével por doagéio, com a cldu-
sula de inaliehabilidade, ndo podera dis-
por dele para a venda a qualquer outra
pessoa, €, se o fizer, o titulo ndo poderd
ser registrado. :

Valmir Pontes (in Registro de Imdveis,
Saraiva, Sdo Paulo, 1982, pp. 30-31), ao
tratar do registro e disponibilidade, pre-
leciona que n@o poderd ser aceito para
registro ato de alienagéo ou oneragéo fun-
dado em divisdo ou partilha, sem que
estes estejam registrados. Observa e res-
salta neste tocante quatro hipdteses que
merecem transcrigdo:

“1.°) nos casos em que, na divisdo ou
partilha, um ou mais herdeiros ou condé-
minos sejam aquinhoados em excesso, ou
a mais do que lhes caiba na distribuigdo
equitativa dos bens, mediante reposicéo
ou compensa¢do ou mesmo a titulo gra-

oneroso ou gratuitamente alienado, per-
dendo o ato, em relagdo a esses pontos,
o seu caréter declaratério para assumir a
feicdo de ato atributivo de propriedade;
em tais hip6teses, o registro ndo serd o
previsto para efeito de mera disponibili-
dade, mas para operar a transferéncia do
domfnio; -

2.°) mesmo quando ainda indivisa a
propriedade — desde que ndo se trate de
sucessdo. por morte — pode qualquer
condémino, independentemente de divi-
sdo, ou do registro desta, alienar ou one-
rar a sua ideal no imével (CC, art.
623, III), salvo, na hip6tese de imével

indivisivel, o direito de preferéncia dos
demais conddminos (CC, art. 1.139); com
esse direito de preferéncia, porém, nada
tem a ver o oficial do registro, que néo
poderéd recusar O registro, no caso a que
aqui nos referimos, sob o pretexto de
falta de consentimento dos demais con-
ddminos; _ :

3.°) independentemente de divisdo, ou
do registro desta — a néo ser no caso de
sucessfo hereditdria — pode o conddmi-
no alienar ou gravar individualmente a
sua parte do imével, ou uma porgéio dela,
se os demais condéminos, no préprio ato,
ou em instrumento & parte (CC, art. 132),
consentirem nessa individuagdo; o ato
assim praticado, equivalerd a uma divisao
parcial, seja para excluir do condominio
o condémino que onerou ou alienou a sua
parte, seja para reduzir a sua participa-
¢do no condominio;

4.°) em se tratando de sucessdo por
morte, admissivel ndo é a oneragdo dos
direitos do sucessor, ainda que este se-
ja tido como condémino do acervo here-
ditdrio, dada a impossibilidade da indivi-
duagd@o dos quinhdes antes da partilha; a
heranga, embora seja um condominio,
tem a natureza peculiar de universalida-
de de direitos e obrigagdes, insuscetivel
de diviséo, ainda que puramente ideal,
entre os herdeiros e demais interessados
nela, s6 pela partilha podendo indivi-
duar-se a participagéo de cada um; pode

QrSUCesser;. porém, . fazer. cessdo gratuita

ou onerosa dos seus direitos, mas esse
ato de alienacdio de direitos hereditérios
nio’é suscetivel de inscrigdo ou transcri-

Nao se pode olvidar, nesta oportunida-
de, que o Decreto 18.542, de 24-12-28,
continha a férmula inicial do principio
da disponibilidade no seu art. 232, ver-
bis: “Ser#io sujeitos a transcrigdo no livro
3¢ qualquer tempo, simplesmente
para permitirem a disponibilidade dos
iméveis, ou julgados pelos sussis, nas
agdes de decisdo, demarcagéio e partilha,
se puser termo 2 indivisdo (Céd. Civil,
arts. 532, 533 e 1.572)” (g. n.).
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Ainda no que se refere & disponibili-
dade juridica h4 um problema pritico que
ndo pode passar in albis. Trata-se de pos-
sibilidade juridica de um terceiro adqui-
rir um imével sobre o qual exista penho-
ra registrada. A esse respeito o Conselho
Superior da Magistratura de Sdo Paulo,
apoiado na melhor doutrina e jurispru-
déncia (Serpa Lopes, Tratado dos Regis-
tro Publicos, v. 11/417 e segs., 5. ed.,
n. 401; Revista de Jurisprudéncia do
TJSP, 15/502, 21/579 e 30/470; RT
430/136, 451/128, 494/ 85), entende que
a existéncia da penhora, ainda que re-
gistrada, ndo impede a alienag@o do imé-
vel e, conseqiientemente, o registro do
titulo respectivo, uma vez que a constri-
¢do processual ndo tira ao executado a ti-
tularidade do dominio, nem a disponibi-
lidade do bem penhorado.

Por todos os aspectos repontados, infe-
re-se qudo importante é o controle ime-
diato da disponibilidade da drea do imé-
vel, cujo conhecimento se impde tao fre-
quentemente ao registro, como se vé da
jurisprudéncia pertinente:

“Se, do imével com testada de 60,50m,
foram desmembradas parcelas que atin-
gem 50,30m de frente, restando uma dis-
ponibilidade de 10,20m, ndo pode ser re-
gistrado titulo em que o imével tem
13,00m de frente. O titulo estd em de-
sacordo com o disponivel no registro”
(Ac. 748-0, Itapetininga, 11-11-81, Des.
Affonso de André) (in Registro de Imo-
veis, Saraiva, 1984, p. 44),

“0 Oficial do Registro de Iméveis nao
¢ mero registrador de titulos. Incumbe-
lhe o exame dos titulos & luz dos princi-
pios norteadores do sistema registrério,
inclusive no que respeita & disponibili-
dade da drea. Mesmo os titulos judiciais
estdo sujeitos a esse exame ¢ podem ser
objeto de procedimento de ddvida”™ (Ac.
980-0, Sao Paulo, 28-12-81, Des. Affonso
de André (in Registro de Iméveis, Sarai-
va, 1984, p. 76).

“O Cartério ndo se pode escudar no
pretexto de que ndo dispSe de elementos

para verificar se h4 disponibilidade de
drea ou ndo; para ndo realizar o registro
ele hd de afirmar, com elementos positi-
v0s, que a 4rea primitiva ndo comporta
disponibilidade para fazer o registro pre-
tendido” (Ac. 1.052, Sdo Paulo, 19-5-82,
Des. Andrade Junqueira, maioria de vo-
tos) (in Registro de Imdveis, Saraiva,
1984, p. 181).

“Nao pode ser registrada a venda, por
desmembramento, se j4 ndo h4 disponibi-
lidade em virtude dos desmembramentos
registrados anteriormente, pouco impor-
tando que o adquirente tivesse compro-
misso registrado sobre o mesmo imével
objeto de escritura definitiva” (Ac. 1.412-
-0, Sdo Carlos, 2-12-82, Des. Affonso de
André) (in Registro de Imdvyeis, Saraiva,
1984, p. 271).

f) Principio da Continuidade

Dentre as regras basilares do Direito
Imobilidrio, hd de apontar-se o principio
da continuidade, em fungdo do qual ne-
nhum registro pode ser efetuado sem a
prévia mengdo ao titulo anterior, consti-
tuindo, assim, a eficdcia normal do re-
gistro.

Cada assento registral deve apoiar-se
no anterior, formando um encadeamento
histérico ininterrupto das titularidades
juridicas de cada imével, numa concate-
nagido causal sucessiva na transmissdo
dos direitos imobilidrios.

O Decreto 18.542, de 24-12-28, j4 con-
sagtava este principio de forma insofis-
mével, determinando que, em qualquer
caso, ndo se poderd fazer o registro sem
que seja registrado o titulo anterior, de
modo a assegurar a continuidade do re-
gistro de cada imével, estabelecendo, de
modo expresso, no art. 206, que: “Se o
imével estiver langado em nome do outor-
gante, o oficial exigird a transcrigdo do
titulo anterior, qualquer que seja a sua
natureza, para manter a continuidade do
registro”.

A Lei 6.015/73, vigente a partir de 1.°
de janeiro de 1976, manteve o mesmo
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principio no seu art. 195, ao dispor que:
“Se o imével n@o estiver matriculado ou
registrado em nome do outorgante, o ofi-
cial exigird a prévia matricula e o regis-
tro do titulo anterior, qualquer que seja
a sua natureza, para manter a continui-
dade do registro” (g. n.).

E comum ocorrer que B compra um
imével que pertencia a A, e, logo em se-
guida, o vende a C. Nestas hipiteses as
partes interessadas, por questdo de eco-
nomia quanto ao pagamento dos impos-
tos e taxas imobilidrias e despesas carto-
rérias, tendem a registrar apenas a tltima
operagdo, ou seja, a transmissdo da pro-
priedade de B para C, sem qualquer inter-
vengdo de A em nome do qual se acha
registrado o im6vel. Verifica-se, no entan-
to, que, pelo principio da continuidade,
nenhum registro pode ser efetuado sem o
prévio registro do titulo anterior, obri-
gando-se as partes interessadas, in casu,
A, B e C, a registrarem as respectivas
transferéncias.

Para o abalizado doutrinador Serpa
Lopes (in Tratado de Registros Publicos,
v. IV, 3.* ed., n. 742), a palavra conti-
nuidade quer dizer “ligagdo ndo inter-
rompida das partes de um todo” e, em
boa 16gica, ndo é admissivel a exigéncia
de ligagéo das partes de um todo, quando
este ainda néo existe, de vez que nem se-
quer teve inicio.

= “O interesse da_continuidade torna-se

patente, intuitivo. Nao transcrever o titu-
lo anterior, implicaria na ilegal quebra de
um dos elos da corrente da sucessivi-
dade, imposta pela lei”.

“Tal situagéio ndo surge quando do Re-
gistro ndo consta nenhum langamento a
respeito do imével. O dominio do imé-
vel, se ndo decorre do Registro Imobilis-
rio, pelo menos com ele ndo entra em
conflito” (ob. e loc. cits).

Como um dos principios fundamentais
do registro imobilidrio, o da confinuida-
de, determina o imprescindivel encadea-
mento entre assentos petrtinentes a um
dado imével e &s partes nele interessadas

(in Lei dos Registros Publicos Comenta-
da, Walter Ceneviva, Saraiva, 1979, p.
411).

Segundo Afrénio de Carvalho (opus
cit., pp. 304-305) “o principio de conti-
nuidade, que se apdia no de especiali-
dade, quer dizer que, em relagdo a cada
imével, adequadamente individuado, deve
existir uma cadeia de titularidades a vis-
ta da qual s6 se fard a inscricdo de um
direito se 0 oulorgante dele aparecer no
registro como seu titular. Assim, as su-
cessivas transmissBes, que derivam umas
das outras, asseguram sempre a preexis-
téncia do imével no patriménio do trans-
ferente.

O encadeamento de titulares, em que
se apbia a confianga do piblico, recebe
o nome de principio de continuidade.
Esse nome, contudo, tem variantes na lin-
guagem, conforme a expressdo legal usa-
da em cada pais para traduzir o principio,
sendo intitulado no Direito Alemdo de
inscrigo prévia do prejudicado em seu
direito, no Direito Fiancés, inspirado tar-
diamente no antecedente, de efeito rela-
tivo da publicidade, designagdo manifes-
tante imprépria, ao passo que no Direito
Brasileiro foi desde o comego conhecido
como registro do titulo anterior”.

No magistério atualizado de Tabosa
de Almeida (opus cit., pp. 53-54), “na
Lei 6.015 o principio foi acolhido enfa-
ticamente em numerosos dispositivos, tais
como os arts. 176, § 1.°, II, n.° 5, 195,
222, 223, 225, § 2.°, in fine, 227, 228 ¢
237, os quais preencheram todas as la-
cunas porventura ainda existentes na le-
gislagdo. E, com a adogdo do f6lio real,
ou seja, do sistema de matricula do imé-
vel (arts. 176, 195, 196, 197, 225, § 2.°,
227, 228, 231 e 236), j& ndo hd lugar
para a minima ddvida quanto a plena
eficiéncia do principio no Direito Regis-
tral Imobilidrio Brasileiro.

No Direito Espanhol o principio da
continuidade é também denominado de
tracto sucesivo, ou de previa inscripcién,
e é tido como consegiiéncia natural do
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principio de publicidade e da presungéo
de exatiddo do registro imobilidrio. E a
histéria do imével, constituida por uma
cadeia sem solugdo de continuidade, de
tal maneira que o adquirente num regis-
tro terd de ser forcosamente o transmi-
tente no seguinte. Eis a admirdvel sintese
de Carmelo Diaz Gonzélez (ob. vol. cits.,
p- 253): ‘El fundamento de este principio
no es otro que el conocido aforismo de
Derecho de que ‘nemo dat quod non ha-
bet’. Nadie puede transmitir el dominio
de uma cosa si no es duefio de ella y, pa-
ra conseguir el cumplimiento de esta nor-
ma esencial de Direito Privado, en rela-
cién con los bienes inmuebles, se han
estabelecido los Registros de la Propie-
da:ll Inmobiliaria en los pueblos civili-
zados’.”

Na licdo de Orlando Gomes (in Rev.
do Direito Imobilidrio, n° 1, 1978, p.
12), “no sistema registral do Pais, o cha-
mado principio da continuidade do re-
gistro, j4 inferido, pela doutrina, dos arti-
gos do Cédigo Civil concernentes ao
registro imobilidrio que o exigiram para
manter a corrente da titularidade”.

No dizer de Roca Sastre, o objetivo ba-
silar do principio da continuidade € que
“no se interrumpa la cadena de inscrip-
ciones y que el registro nos cuente la his-
toria completa (sin saltos) de la finca™.

Ainda no campo doutrindrio, é Garcia
Coni (opus cit., p. 95) que fornece, sin-
teticamente, a relevéincia do principio da
continuidade ao prelecionar que: “Si
entre uno titular inscrito pudieran inter-
calarse otros negociales, el Registro no
podria combatir el clandestinismo trans-
misivo ni tornar conocibles todas las ena-
jenaciones. Dicho de otra manera, no
podria cumplir su cometido cautelar, y
casi ya no tendria razén de ser”.

No plano jurisprudencial o principio
da continuidade registral tem sido objeto
de indmeras demandas judicidrias como
se vé dos acérddos abaixo:

“Registro de Iméveis — Anterioridade
ao Cédigo Civil — Principio da continui-

dade. E sabido que nem todo registro é
constitutivo. H4 os declaratérios, os acau-
telatérios e também aqueles destinados
exclusivamente & observédncia do princi-
pio da continuidade. Sao desta espécie os
registros das transmissdes causa mortis,
porque a transcrigdo é modo de aquisicao
do dominio apenas nos atos vivos — art.
531 do CC. O Registro do titulo anterior
ao Cédigo Civil nada tem, e nem pode-
ria ter, de constitutivo. Visa exclusiva-
mente ao resguardo da continuidade, que
€ uma das garantias do sistema. Néo se
trata de inovagdo trazida pela Lei 6.015/
/73, que s6 fez repetir preceitos que apa-
receram, pela primeira vez, no Regula-
mento de 1928 — Decr. 18.542/28, art.
206. O art. 244 do Regulamento de 1939
— Decr. 4.857 — era explicito: ‘em
qualquer caso, ndo se poderd fazer a
transciicdo ou inscrigdo sem prévio re-
gistro do titulo anterior, salvo se este
ndo estivesse obrigado a registro, segun-
do o Direito entdo vigente’... A Lei
6.015/73 repete a norma, mas sem a res-
salva, no art. 195: ‘Se o imével ndo esti-
ver matriculado ou registrado em nome
do outorgante, o oficial exigird a prévia
matricula e o registro do titulo anterior,
qualquer que seja a sua natureza, para
manter a continuidade do registro’. Néo
se controverte a absoluta necessidade,
hoje, da abertura de matricula e do re-
gistro do titulo anterior, qualquer que
seja a natureza e ainda que, por operar
os efeitos juridicos a que é vocacionado,
ndo estivera sujeito a registro segundo o
direito vigente a data de sua celebragao”
(CSMSP — Ac. unin. publ. no DJ de
30-3-83 — Ap. 1.778-0 — Santos — Rel.
Des. Bruno Affonso de André — Inda-
lécio de Aguiar Bueno vs. Oficial do 1.°
Cartério do Registro de Iméveis — Adv.
Augusto Parola Ramos) (in ADCOAS,
verbete 90.435).

“Registro de Iméveis — Anterioridade
ao Cédigo Civil — Principio da continui-
dade. Ndo é correta a exigéncia de re-
gistro do titulo anterior, 2 vigéncia do
Cédigo Civil. A época os registros pibli-
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cos eram regidos pelo Decr. 390/1890, e
este, como € sabido, ndo estabelecia a
obrigatoriedade da transcricio para a
aquisigdo do dominio, quer por ato inter
vives, quer causa mortis. O Cédigo Civil
ndo incluiu no art. 532 a obrigatoriedade
de transcrigdo das partilhas em invents-
rio, embora alguns entendessem que o
inc. I do mesmo artigo abrangesse tais
atos. A transcrigio das partilhas em
inventério foi tornada obrigatéria, de for-
ma expressa, somente no Regulamento de
1928 — Decr. 18.527/28 —, ndo como
forma de transmissio do dominio, mas
para tornar efetivamente eficaz o princi-
pio da continuidade” (CSMSP — Ac.
unén, publ. no DJ de 31-3-83 — Ap.
1.762 — Jacupiranga — Rel. Des. Bruno
Affonso de André — Bréulio Madeira
Simdes vs. Oficial do Cartério de Regis-
tro de Imdveis) (in ADCOAS, verbete
90.436).

“Ao lado de impor um dever de obser-
vincia aos particulares, o principio da
continuidade assegura-lhes também um
direito. Se a descricdo do imével cons-
tante do registro é observada, ndo h4 co-
mo recusar os atos a ele relativos, ainda
que disso saia arranhado o principio da
especialidade. As falhas encontradas nas
descrigGes antigas sdo um peso que o Re-
gistro Imobilidrio carregard por muito
tempo. Nao h4 como impor aos particula-
res um dever de corregdo dessas falhas”

(Seriffica ém Processy de FVIAH Julgade”

pelo Juiz Auxiliar da 1.* Vara de Regis-
tros Pdblicos de S&o Paulo, transitada em
julgado) (in Rev. de Direito Imobilidrio,
n.° 10, p. 138).

“Sociedade de fato — Imével regis-
trado em seu nome — Inadmissibilidade
de atribuicdo a herdeiro de sécio falecido,
no inventdrio deste, sem prévia dissolu-
¢do da sociedade — Observincia do
principio da continuidade.

Nao cabe ao oficial reconhecer a exis-
téncia de sociedade de fato, nem lhe com-
pete decidir se o sécio daquela pode, em
nome préprio, dispor do patriménio so-
cial. Se o imével estd registrado em nome

de pessoa juridica, a aparéncia que re-
sulta do registro é suficiente para que o
oficial 56 admita as disposicdes em seu
nome feitas. (Ap. Civ. 2.949-0 — Sdo
Paulo — Apelante: Marilisa V. Tavares
da Motta — Apelado: Oficial do 9.° Car-
tério de Registro de Iméveis — CSMSP)
{in Rev. de Direito Imobilidrio, n° 13,
p- 73).

“Mesmo autorizada por alvar4 judicial,
a viliva meeira ndo pode transmitir, em
nome préprio, imével registrado em no-
me de seu falecido marido. Antes da par-
tilha, quem pode transmitir a proprieda-
de ¢ apenas o espélio, pouco importando
que a vidva seja, também, a tnica her-
deira, sob pena de ofensa ao principio da
continuidade” (Sentenca em processo de
divida do Juiz de Direito da 1.* Vara de
Registros Piblicos de Sado Paulo, transi-
tada em julgado) (in Rev. de Direito
Imobilidrio, n.° 11, p. 156).

“Se do titulo apresentado a registro
constam nomes que ndo coincidem com
os constantes do registro anterior, faz-se
necesséria a prévia retificagdo deste, para
que violado ndo seja o principio da con-
tinuidade. -

Essa retificagdo de nomes no registro
pode ser feita a requerimento de apenas
um dos proprietdrios, com fundamento
no art. 246, par. tnico, da Lei 6.015/73,
mediante prova, inclusive justificagdo”
(Ac. - , - Litanjdl -Paulista, (6-2-81
Des. Adriano Marrey) (in Registro de
Imdveis, Saraiva, 1982, p. 384).

“Se a vendedora condicionou a venda
a4 aceitagdo e respeito aos compromissos
particulares assumidos com terceiros, com
maior razdo se reputa condicionado o
respeito ao direito decorrente da coisa
julgada e da subseqiiente arrematagéo, em
praga, dos lotes vendidos. O registro da
carta de arrematagéio, nessa hipdtese, nio
fere o principio da continuidade. Faz-se
necessdria, entretanto, a prévia averbagdo
da existéncia da ag@o e da execugdo con-
tra a antecessora do atual proprietério,
além da existéncia da obrigacdo de outot-
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ga de escrituras dos lotes (0 que se de-
terminou de oficio)”. (Ac. 116-0, Atibaia,
29-1-81, Des. Adriano Marrey), (in Re-
gistro de Imdveis, Saraiva, 1982, p. 381).

“Viola o principio da continuidade
dos registros o registro de alienagéo feita
como casado por quem adquira como
solteiro” (Ac. 279.610, Sao Paulo, 29-6-
79, Des. Andrade Junqueira), (in Regis-
tro de Imdveis, Saraiva, 1982, p. 328).

“Imével registrado em nome de tercei-
ro — Registro inadimissivel — Obser-
véncia do principio da continuidade.

A acdio de adjudicag@o compulséria néao
cria nem transfere dominio. Atém-se a
pretenséo de suprir declaragao de vontade
negocial, cuja eficiéncia juridica assume.
Logo, conseqiiente carta de adjudicagdo
ndo pode mais do que o poderia o instru-
mento do negécio recusado” (Ap. Civ.
1.371-0 — Atibaia — Apelantes: José
Vicente Mendes e/o0. — Apelado: Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis —
CSMSP) (in Rev. de Direito Imobilidrio,
n.° 12, p. 109).

“Se o registro anterior estd contami-
nado de erro, cumpre que se o retifique
para que se mantenha incélume o prin-
cipio da continuidade. Tal erro impede
o registro de titulo em que o imével estd
descrito de forma diversa, ainda que
correta” (Ac. 274.627, Brotas, 9-11-78,
Des. Andrade Junqueira) (in Registro de
Imdveis, Saraiva, 1982, p. 94).

“A correspondéncia literal entre o ti-
tulo e o registro anterior nem sempre é
possivel e é exigéncia despropositada. O
que se exige € a presenga de elementos
minudentes de identificagdo da coisa. ‘Se,
no descrevé-la com observincia dos re-
quisitos legais (arts. 176, § 1.°, II, n.°
3, e 225 da Lei 6.015/73), ainda que
despontem discrepéncias secundérias, se
guardou precisa individuagdo da coisa,
pastante para a compatibilidade com o
registro a que se vincula a certeza do do-
minio, estdo, quantum sufficit, configu-
rados os pressupostos da continuidade
dos registros publicos’ ” (Ac. 268.792

Santa Cruz do Rio Pardo, 15-5-78, Des.
Andrade Junqueira (in Registro de Imo-
veis, Saraiva, 1962, p. 200).

“Se o imével, integrante de loteamento,
ndo passou a integrar o dominio piibli-
co, ndo pode a Prefeitura, desafetando-o,
aliend-lo. O registro dessa alienagdo
violaria o principio da continuidade dos
registros” (Ac. 530-0, Viradouro, 17-2-82,
Des. Affonso de André) (in Registro de
Imdveis, Saraiva, 1984, p. 111). .

“Se a tianscricdo a que se filia o ti-
tulo ndo abrange o imével a que este
refere, ndo hé como registré-lo a pré-
via retificacdo da transcrigdo ou do ti-
tudo” (Ac. 632-0, Santo André, 17-2-82,
Des. Affonso de André) (in Registro de
Imdveis, Saraiva, 1984, p. 112).

“Né@o merece registro o titulo se o
imével néo estd registrado em nome dos
transmitentes. Pouco importa que se tra-
te de carta de adjudicagdo e que o inte-
ressado esteja de boa fé” (Ac. 1.206-0,
Sdo Paulo, 23-8-82, Des. Affonso de
André) (in Registro de Imdveis, Saraiva,
1984, p. 221).

“Registro de Iméveis — Matricula.
Omiss@o da designagdo cadastral do im&-
vel. Requisito essencial (art. 176, pat.
tnico, II, 3, da Lei dos Registros Pibli-
cos). Men¢3o errdnea do transmitente, co-
mo sendo os herdeiros do de cujus e nao
o seu Espélio. Violaggo do principio da
continuidade. Recurso parcialmente pro-
vido, para determinar a corregéo de tais
falhas através de averbag@o e ndo do re-
fazimento da matricula™ (in Decisdes da
CGJ-SP, 1981/82, Ed. RT, Sao Paulo,
p. 63).

‘Cancelamento — Registro de Iméveis.
Duplicidade de registros de um mesmo
imével. Nulidade de pleno direito carac-
terizada. Segundo registro cancelado.
Violagdo do principio da continuidade.
Decretacdo em processo meramente ad-
ministrativo. Art. 214, da Lei dos Regis-
tros Piblicos. Decisdo mantida” (in De-
cisdes Adm. da CGJ-SP, 198/82, Ed. RT,
Sdo Paulo, p. 70). :
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“Registro de Iméveis — Registro de
penhora, decorrente de mandado judi-
cial. Imével, porém, registrado em nome
de terceiro e ndo do executado. Recusa
oposta pelo Oficial. Conduta irrepreensi-
vel e conforme & sedimentada orientagdo
normativa superior, pautada pelo respeito
ao principio da continuidade. Regular
exercicio do dever de examinar a valida-
de e a legalidade dos titulos, ainda que
judiciais. Inocorréncia de qualquer falta

disciplinar. Hipétese, contudo, de aliena-

¢do do bem penhorado em fraude de exe-
cucdo, assim de plano declarada pelo
Juizo Civel competente. Admissibilidade,
no caso, do registro da penhora. Pronun-
ciamento do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura” (in Decisdoes Adm. da CG]-SP,
1983/84, Ed. RT, Sdo Paulo, p. 82).

“Registro de Iméveis — Confisco de
bens de sociedade. Oficio da autoridade
administrativa competente, autorizando o
levantamento da medida e o concomi-
tante registro da transferéncia dos imoé-
veis liberados diretamente a ex-diretores.
Inviabilidade. Admissdo apenas da pro-
vidéncia liberatéria, j4 que a pretendida
transmisso de dominio ofenderia aos
principios da legalidade e continuidade.
Decisao de indeferimento mantida” (in
Decisées Adm. do CGJ-SP, 1983 /84, Ed.
RT, Sao Paulo, p. 101).

“Regxstro de Imébveis — Pretendida re-
tificacdo de matricula, para nela enxer
nova descricao, refer ItJ.poréﬁ“ a ou ro
imével. Descabimento. Caracterizacdo de
alteragdo do préprio objeto da matricula,
sem que, para o imével alvitrado, existis-
se origem conhecida. Violagdo do princi-
pio da continuidade configurada. Indefe-
rimento do pedido e conseqiiente cance-
lamento, de oficio, da matricula. Decisdo
mantida” (in Decisbes Adm. da CGJ-SP,
1983/84, Ed. RT, Sdo Paulo, p. 103).

“Cancelamento — Registro de Imé-
veis. Duplicidade de matriculas e regis-
tros de um mesmo imével. Nulidade de
pleno direito caracterizada. Vulneragao
do principio da continuidade. Art. 214,

da Lei dos Registros Piiblicos. Determi-
nagdo de cancelamento dos atos pratica-
dos em segundo lugar. Observéancia da
ordem de precedéncia. Decisdo mantida”
(in Decisdes Adm. da CG]J-SP, 1983/84,
Ed. RT, Sdo Paulo, p. 105).

g) Principio de Legalidade

Este principio impede o ingresso no
Cart6ério de Registro de Imdbveis de ti-
tulos invdlidos ou imperfeitos, contri-
buindo, desse modo, para a concordén-
cia do mundo real com o mundo regis-

" tral.

A verificagdo da legalidade e da vali-
dade do titulo e a efetivagdo de seu re-
gistro, se o mesmo estiver em conformi-
dade com a lei, é uma regra implicita e
subtendida no art. 198 da Lei 6.015.

Vale dizer, o exame prévio da legali-
dade dos titulos objetiva estabelecer a
correspondéncia constante entre a situa-
¢do juridica e a situagdo registral, de
modo que o piiblico possa confiar plena-
mente no registro. Alids, Hernandez Gil
(in Introduccién al Derecho Hipotecd-
rio, Madri, 1970, p. 149), apdés acen-
tuar que esse exame deve ser “de fondo

y de forma”, estendendo-se a todos os
aspectos que possam impedir o registro,
aduz, incisivamente, que “los asientos
sélo servirian para engafiar al publico,
favorecer el trifico ilicito y provocar
nuevos litigios™.

E regra juridica implicita em todo o
sistema registral o exame da legalidade
que, do ponto de vista prdtico, impde,
no magistério de Valmir Pontes (in Re-
gistro de Imdveis, Saraiva, Sdo Paulo,
1982, p. 98), a andlise dos seguintes
aspectos: “Comegard o oficial, natural-
mente, por ter em vista a forma dos pa-
péis apresentados, verificando se se tra-
ta de instrumentos ou escrituras publicas
ou particulares e se, na elaboragdo des-
ses instrumentos ou escrituras, foi pre-
terida alguma solenidade essencial ou
omitida alguma declaragéo indispensa-
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vel. Examinard, depois, se foram satis-
feitas pelos interessados as imposigdes da
legislagdo fiscal, como o pagamento do
imposto de transmissdo de propriedade
nas transmissées de iméveis inter vivos
ou mortis causa e a transcrigao, nos atos
publicos, das certiddes de quitagdo dos
iméveis para com o fisco. Verificard em
seguida se foram obtidos regularmente
os alvards ou autorizagdes, judiciais ou
administrativos, necessdrios a realizagdo
dos atos, como no caso de venda de bens
de menores ou de bens sujeitos as cldu-
sulas de inalienabilidade, incomunicabi-
lidade ou impenhorabilidade. Verd se,
no caso de alienacdo de bens de inter-
ditos ou de menores sob tutela, o ato se
efetivou pela forma prescrita em lei; se
as alienagbes ou oneragdes de imdveis
foram devidamente representadas, para
o que terd que ver, nos instrumentos
particulares ou no contexto dos instru-
mentos publicos, quando as leis de orga-
nizagdo judicidria exigirem a respectiva
transcrigdo, o teor das procuracdes a
eles referentes; se ndo ocorre, enfim,
qualquer nulidade ou irregularidade nos
atos, cujo registro lhe seja requerido,
inclusive sob o ponto de vista da sua
autenticidade ou da veracidade das assi-
naturas nele apostas.

Nesse trabalho preliminar de verifica-
¢iio, entretanto — trabalho que requer,
da parte do oficial, um minimo de co-
nhecimentos jurfdicos que s6 os forma-
dos pelas escolas de direito, presumivel-
mente, devem possuir — o oficial néo
poder4 ir ou ndo deverd ir além de certos
limites, impostos pela natureza da sua
fungdo publica e pela necessidade dos
interesses comuns e¢ das chamadas nor-
mas de ordem piblica. Casos haverd em
que ao oficial serd defeso aprofundar o
exame a que é obrigado, como, por exem-
plo, no caso de falta de pagamento de
foros e laudémios devidos a senhorios di-
retos, e, em geral, nos casos de simples
anulabilidade dos titulos por vicios de
consentimento e outros em que ndo se
apresente interesse publico ou norma de

ordem piiblica a resguardar. Néao ¢ o ofi-
cial do Registro de Iméveis tutor ou cura-
dor de direitos ou interesses privados,
nem lhe cabem fungBes de julgamento
que s6 ao Poder Judicidrio sao conferi-
dos pela ordem juridica, sobretudo em
matérias reservadas por lei & iniciativa
dos interessados e nas quais sé a requeri-
mento das préprias partes o Poder Judi-
cidrio pode interferir”,

De uma outra perspectiva, Tabosa de
Almeida (opus cit., pp. 52-53) lembra
que: “o exame da legalidade em nosso
Direito, a primeira coisa a analisar, como
jé foi dito, é uma espécie de preliminar,
relativa & competéncia do cartério ao
qual o documento é apresentado. Assim
€ que, principalmente quando se tratar
de averbagéo, o cartério hd de observar,
antes de tudo, se se trata de matéria da
sua competéncia. Nos casos de registro
propriamente dito, facil é verificar se o
imével a registrar fica situado na sua cir-
cunsténcia territorial. Mas, na hipétese de
averbagdo, quando se pretender fazé-la
no cartério novo, a certiddo do cartério
antigo deverd declarar se o imével em
apreco nele se acha matriculado; e, em
caso contrdrio, se ainda dispde de espago
& margem do registro para o langamento
da averbagdo. Se n@o houver espago, ca-
berd ao novo cartério fazer a matricula
e logo a seguir a averbagdo. Entretanto,
se houver espago (arts. 292 — renume-
rado pelo art. 2° da Lei 6.941, de
14.9.81, passando a designar-se art. 295
— ¢ 169, I), ou se o imdvel j4 estiver
matriculado, caberd ao cartério antigo
proceder & averbagdo, na conformidade
do disposto no art. 169, I, da Lei regis-
tral vigente. Se esses dispositivos legais
forem desatendidos, o ato serd nulo de
pleno direito, & vista dos arts. 82, 130 e
145, 111, do CC, em virtude de o ato re-
gistral ndo se ter revestido da forma pres-
crita em lei”.

Impende ressaltar aqui o esbogo de
questionério-roteiro elaborado por Afré-
nio de Carvalho (opus cit., pp. 351-356)



48 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 17-18

para facilitar e operacionalizar o exame
da legalidade pelos serventuérios.

Apenas para ter-se uma idéia da plura-
lidade de requisitos formais que devem
ser verificados e policiados pelo Oficial
de Registro de Iméveis evitando a ofen-
sa ao. principio da legalidade. Um exem-
plo bem atual é a indisponibilidade de
bens de administradores de instituigéo
financeira. Na forma do disposto no art.
36 da Lei federal 6.024/74, “os adminis-
tradores das instituigdes financeiras em
intervengdo, em liquidagdio extrajudicial
ou em faléncia, ficardio com todos os
seus bens indisponiveis, ndo podendo,
por qualquer forma, direta ou indireta,
aliend-los ou oneré-los, até apuragdo e li-
quidagdo final de suas responsabilida-
des”. Assim, com a comunicagio do fato
ao Registro de Imdveis, ficam proibidos
os registros, ou averbagGes, envolvendo
tais bens (art. 38, par. tnico). E esta
uma vedagdo ou ébice legal que se agre-
ga aos incontdveis preceitos e exigéncias
contidos ndo sé na legislagdo dos regis-
tros publicos, mas também na legislagdo
tributéria, civil, comercial ou de outra
natureza, pertinentes e aplicdveis por for-
¢a do principio da legalidade.

S@o estes os aspectos mais expressivos
deste principio da legalidade exaustiva-
mente estudado por Afrfinio de Carvalho
(opus cit., pp. 269-303).

H) Outros Principios

Em aditamento aos principios j4 ana-
lisados que, numa Gtica puramente pes-
soal, constituem os mais importantes em

AR T s

matéria de Direito Registral Imobilidrio, -

¢ possivel mencionar-se outros princfpios
registrais reconhecidos e estudados por
especialistas deste ramo juridico:

— Principio da Rogagéo ou da Instén-
cia (v. Tabosa de Almeida, opus
cit., pp. 47-50, e Afrénio de Carva-
lho, opus cit., pp. 326-356);

— Principio da Inscricdo (v. Afrénio
de Carvalho,, opus cit., pp. 163-
192);

— Principio da Presuncao (v. Afranio
de Carvalho, opus cit, pp. 193-
210);

— Principio da Legitimagdo (v. Tabo-
sa de Almeida, opus cit., pp. 56-57,
e Garcia Coni, opus cit. pp. 103-
105).

CONCLUSAO

“Los principios de derecho registral
son las orientaciones fundamentales que
informan esta disciplina y dan las pau-
tas en la solucién de los problemas juri-
dicos planteados en el derecho positivo”.

Esta declarag@o firmada por ocasido do
I Congresso Internacional de Direito Re-
gistral realizado em Buenos Aires, em
1972, demonstra, inquestionavelmente, o
“valor tebrico y la utilidad préictica de
estos principios” da legislagdo registral,
formulados diretamente nela ou obtidos
por inducgdo ou ainda por abstragdo de
seus preceitos que ddo a conhecer as li-
nhas essenciais do nosso sistema juridico
registral imobilidrio.

Dentro de uma lei que, em si, jd é ge-
ral em cada uma de suas normas, buscam-
-se 0s Principios como as regras mais ge-
rais que as dominam, daf a sua utilidade
na licdo de Fernando Lépez de Zavalia
(in Curso Introductorio al Derecho Regis-

‘tral, Zavalia Ed., Buenos Aires, 1983, p.

292), verbis:

“1. Sirven para comprender al orden
juridico que se examina, como un siste-
ma que sigue una determinada orienta-
cién.

2. Permiten dar una descripcién sin-
tética de un determinado orden juridico
que facilita la comparacién con otros
6rdenes juridicos en las variantes funda-
mentales que los 6rdenes comparados
puedan presentar”.

Quanto & enumeragdo dos principios
registrais, hd que se pdr em relévo que
a sua determinagdo ndo responde a um
critério rigorosamente cientifico, mas a
uma mera valoragdo mais quantitativa
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que qualitativa de importéncia dos precei-
tos de direito positivo.

Sanz Ferndndez (in Instituciones de
Derecho Hipotecario, t. 1, pp. 230/231)
faz uma enumeracgdo — néo definitiva —
de princfpios registrais com base nos se-
guintes critérios :

“a) Principios que regulan la esfera de
actuacién del derecho inmobiliario: prin-
cipio de la inscripéién, dentro del cual, y
como precedente necesario, debe recoger-
se la teoria del titulo y del modo”.

“b) Principios que gobiernan los requi-
sitos previos o presupuestos de la ins-
cripcién: titulacién auténtica, principio
de rogacién, principio de tracto sucesivo
y principio de legalidad.”

“c) Principios que gobiernan los efec-
tos de la inscripcién: principio de priori-
dad, principio de ligitimacién y principio
de la fe ptblica.”

“d) Principios que gobiernan la orga-
nizacién del registro y fijacién de los de-
rechos reales: principio de especialidad”.

Em adendo as dimensdes legais, dou-
trindrias e jurisprudenciais j4 evidencia-
das & saciedade no tocante a cada um dos
principios registrais imobilidrios analisa-
dos, elaborou-se, nesta conclusdo, uma
sintese com objetivos estritamente did4-
ticos:

a) Principio da Publicidade — Segun-
do Zavalia (opus cit., p. 56-57), “publi-
cidad registral es la cognoscibilidad per-
manente y general de hechos juridicos en
base a la declaracién sefialativa de un
6rgano competente, puesta a disposicién
del ptblico por los medios previstos por
la ley”.

b) Principio da Fé Piblica — A pro-
tecéio que decorre do principio da fé pu-
blica consiste em proporcionar ao pro-
prietdrio do imével uma posigdo inatacé-
vel, firme e segura sempre que haja
obtido a titularidade com satisfacio de
todos os requisitos legais.

c) Principio da Prioridade — E aquele
em virtude do qual os direitos reais con-

correntes sobre um mesmo imével guar-
dam entre si uma ordem de preferéncia
em funcéo da antigiiidade de suas datas
de registro.

d) Principio da' Especialidade -~ Cha-
mado por alguns juristas de principio da
individualiza¢@io, corresponde A necessi-
dade de determinar o imével como uni-
dade registral do sistema em suas circuns-
téncias fisicas € com os dados exigiveis
para distingui-lo de qualquer outro. i

e) Principio da Disponibilidade — No
sistema registrério brasileiro incumbe ao
Oficial examinar a disponibilidade de
drea, ou seja, se 0 imével alienado com-
porta-se fisica e corporeamente na frea
disponivel e suficiente a permitir o regis-
tro do titulo apresentado.

f) Principio da Continuidade — Tem
a finalidade de manter um rigoroso enla-
ce ou conexao entre os diferentes negé-
cios de modificagéo juridica da titulari-
dade através de uma ordem registral que
ndo permite a interrup¢do ou salto, de
modo que o Registro reflita um histérico
completo do imével, relativamente & ca-
deia de titulares.

g) Principio da Legalidade — Para
Rocha Sastre (in Derecho Hipotecario,
t. I, p. 255), “el principio de la legalidad
impone que los titulos que pretendan su
inscripcién en el registro de la propiedad
sean sometidos a un previo examen, veri-
ficacién o calificacién, a fin de que en
los libros hipotecarios solamente tengan
acceso los titulos vélidos o perfectos”.

Aduz-se, ainda, que, em face -da ine-
xauribilidade imanente a toda pesquisa,
este trabalho é ponto de partida e ndo de
chegada. E inconcluso, ou melhor, é uma
“obra aberta” ou “textura aberta” na me-
dida em que nem cerra nem encerra o
tema, pois os principios registrais anali-
sados ndo estdo enquadrados dentro de
uma moldura hermética e exaustiva.

E evidente que outros principios po-
dem surgir e ser incorporados ao elenco
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explicitado, seja em razdo do préprio di-
namismo do Direito Registral Imobilié-
rio, seja como decorréncia de observa-
¢Oes, criticas e sugestdes de quem se
aprofunde no seu estudo ou discorde de
suas assertivas. '

Em sintese, este trabalho aqui se de-
tém — ndo porque chegou ao fim do
caminho — mas porque as perspectivas
que se abrem sdo muitas e intermindveis.
E este fim — como todos os fins huma-
nos — decorre da relatividade das cir-
cunstéincias e das limitagdes de quem su-
cumbiu & tentagdo de concluir. Espera-se
apenas que esta seja uma pausa para
retomar o folego e para prosseguir pelas
veredas que se abrem no horizonte.

—odwr 4
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Os principios aqui analisados néo_re-
presentam um repertério acabado de so-
lugdes nem também um conjunto deter-
minado de diretivas. Sd@o postulados
fecundos, de grande riqueza potencial pe-
lo variado nimero de aplicacBes possi-
veis, daf porque este ensaio servird de
bissola para uma segura orientagdo no
cipoal de normas juridicas do Direito Re-
gistral Imobilidrio. E os principios regis-
trais, como idéias matrizes que cimentam
e iluminam a compreensdo dessa matéria,
sdo apresentados mais como hip6teses de
trabalho do que como solugdes definiti-
vas, ou seja, dentro de uma postura me-
todolégica que os coloca como substéncia
e nfo rétulo, que aspira a ser semente e
nao fruto.



DA UNITARIEDADE MATRICIAL

RICARDO HENRY MARQUES DIP

Juiz de Direito da 1.» Vara de Reglstros Pablicos

de Sio Paulo

1. Principio da unitariedade da matricula — 2. Radicalidade da —
3. Unificagdo e fusdo — 4. Caracterizagio do imdvel — 5. Cadastro imobi-

lidrio — 6. Lei 6.015/73: interpretagdo.

1. Ultrapassado o primeiro decénio de
vigéncia da Lei 6.015, de 31.12.73, po-
de surpreender que, ao invés da esperada
reflexdo critico-institucional da ordem
normativa do direito de registro imobi-
lidrio, tempo ainda se despenda com a
discussdio acerca da adogdo radical do
principio da unitariedade pelo sistema re-
gistrdrio vigente, visto que a apreensdo
da idéia de sistema registral e sua classi-
ficagdo derivam exatamente da assinala-
¢do dos principios que a legislagdo perfi-
lhe. Pareceria melhor convir, pois, tanto
no plano axiolégico (em que se vise &
garantia da seguranga jurfdica), quanto
no dmbito técnico (exatamente para im-
pedir que a forma se converta em forma-
lismo ou em burocracia), que os estudos
e reflexdes, ap6s mais de dez anos de vi-
géncia da Lei de Registros Piblicos, vet-
sassem sobre a harmonizagdo da ordem
regulamentar do registro predial com as
exigéncias dinfimicas do bem comum, pa-
ra o qual sobreleva, em face do moderno
estatismo e da tecnocracia, o tema das li-
berdades concretas, em sua nogdo inclui-
do o direito dominal imobili4rio.

Na medida mesma, contudo, em que se
ponha em divida, e ainda que minorits-
ria a adesdo 2 tese heterodoxa, o acolhi-
mento (com maior ou menor extensdo)
de determinado principio (o da unitarie-
dade) pelo sistema registrdrio vigorante,
ndo € possivel marginar o deslinde da
questdo, sob pena de assentar em funda-

mentos movedigos a indispensdvel e pre-
mente reflexdo critico-institucional da-
quele sistema, assim como nenhuma ra-
230 prudencial — agora — poderia desa-
conselhar o reexame da certeza moral
que se firmou, quase em unissono, em
tcl)l:ino do tema da unitariedade da matri-
cula,

2. Reagitou-se a matéria da adogéo ra-
dical do principio da unitariedade na
ordem regulamentar vigente por ocasido
do XIII Encontro de Oficiais de Registro
de Iméveis do Brasil, realizado de 14 a
19 de setembro de 1986 na cidade do Rio
de Janeiro, e a eminéncia do conclave
mede suficientemente as razdes justifica-
doras do reexame da matéria em questdo,
por isso que aquele Encontro concorre-
ram autorizados estudiosos do direito de
registro predial. Contraposta A tese hete-
rodoxa, em duas sessdes plendrias, a dis-
cricdo da corrente apoiada no entendi-
mento dominante inibiu o aprofundamen-
to da controvérsia, menos por aferrar-se
na indiscutibilidade da assertiva prevale-
cente (no sentido da radicalidade da ado-
¢do do principio na Lei 6.015/73), mais
em face de que natural diversidade de
graus de conhecimento da matéria pudes-
se conduzir, em debates orais (em que,
como se sabe, se avantajam argumentos
retéricos), a dubiedades potencialmente
perigosas para 0 aprimoramento técnico
da generalidade dos servigos registrais.-
Néo se abdicou do reexame da questdo,
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assim, como fruto de um dogmatismo
gnoseol6gico em matéria de certeza me-
ramente moral, e disso ndo pode caber
diivida quando, apoiando o entendimen-
to dominante, se contaram, no Encontro
do Rio de Janeiro, autoridades do porte
de Gilberto Valente da Silva, de Elvino
da Silva Filho, de Maria Helena Leonel
Gandolfo, de Ademar Fioraneli (para fa-
zer, brevitatis causa e com injusto mas
involuntério lapso de memdria, referéncia
a alguns dos que, entdo, se manifestaram
sobre o tema).

3. A negativa do radical acolhimento
da unitariedade pela Lei 6.015/73 fir-
mou-se, sobremodo, na distingdo concei-
tual, pela corrente minoritdria, entre uni-
flcaq.ao e fusdo, acenando seus ilustres
defensores, ainda, para o preceito do par.
tinico, art. 235, da mesma Lei (“Os imé-
veis de que trata este artigo, bem como
os oriundos de desmembramentos, part:—
lha e glebas destacadas de maior porgéo,
serdo desdobrados em novas matriculas,
juntamente com os dnus que sobre ela
existirem, sempre que ocorrer a transfe-
réncia de uma ou mais unidades, proce-
dendo-se, em seguida, ao que estipula o
item I do art. 233”).

Em contrapartida, para defesa da ine-
vitdvel unitariedade matricial, a corrente
dommante sustentou a eqmva]ﬁncm dos

e umhcat;,ao mvocan L

co, inc. I Le:dekeglstrusl’ubhcos("

da imével terd matricula prépria, que
serd aberta por ocasido do primeiro re-
gistro a ser 'feito na vigéncia desta Lei”).

4. A'tese de equipoléncia conceitual
da'fusdo (art. 234, LRP) e:da unificagfo
(art. 235, mesma Lei) impﬁe algumas
consideragdes, até para que dela possa
afastar-se a ‘acusagfio de afronta ao prin-
cipio da racionalidade do legislador, que
— e assim deve presumu-se até prova ca-
bal em contririo — néo se valeria de
conceitos orais e regras distintos para
referirse a tnica idéia. A equivaléncia

{ ' 5 LL
o B -y

) para o da

de compreensoes dos termos “fusdo” e
“unificagdo” deve entender-se no plano

fenoménico, extra-registririo, vale dizer:

do suporte de suas efetivacdes tabulares,
que € a agregacéio ou adjungdo de imé-
veis. Tal suporte, revelado pela unidade
imobiliéria, em ordem de sua finalidade
predominantemente social (particular-
mente, de base familiar, prevalecendo a
tecnologia da seguranga juridica) ou eco-
ndmica (que, de comum, emerge visando
preferentemente ao trifico imobilidrio,
isto é, & seguranga dinfimica), é exata-
mente 0 mesmo quer para a fusdo, quer
para a unificagdo.

Nao se entrevé, assim, dissenso entre
a tese da equivalencia conceitual da “fu-
sdo” e da “unificagéo”, em ordem ao ob-
jeto que lhes estd subposto (adjuncdo de
prédios), e a presungio de racionalidade
do legislador, porquanto ndo se infere,
tout court, daquela tese conclusdo nega-
tiva de que, no plano préatico-registrério,
haja diferengas entre os termos.

A distingdo dos conceitos, portanto,
restringe-se ao Ambito registral, sem se
estender & causa extratabular (em que o
objeto é idéntico: agregagdo imobilidria)
ou & conseqiiéncia registriria — ou mais
espec:hcamente matricial — se]a da fu-
sdo, seja da unificag@io. A razéo essencial
dessa divergéncia de idéias e termos cor-
respondentes estd posta na transposi¢do

;] % 7, de 9-11-39,
) (correto, nesse

passo, o entendimento de Nicolau Balbi-
no Filho, Das Modificacdes na Configu-
ragdo ou Esséncia Registral dos Imdveis,
p. 7, in medio), e ndo na mal suposta
circunstancia_ de que a “unificagdo” se-
ria o objeto material, extra-registrério, da
fusdo, até porque se ndo vislumbraria
motivo suficiente para o desdobramento
de artigos na lei, diante do aventado con-
ceito tinico (arts. 234 e 235, LRP). Signi-
ficativo ainda é que este discrimen noé-
tico revele natureza especificamente regis-
tral, afastando-se de confrontos na 6rbita
extratabular.
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5. Superada essa questdo prévia, outra
se insinua consistente em indagar o por-
qué de o tema da unitariedade matricial
ser suscitado a partir dessas discussoes
em torno dos conceitos de fusdo e unifi-
cagao.

Nenhuma razdo bastante explicaria
essa transposigio temética se, para distin-
guir aquelas nog¢bes, ndo procurasse a
corrente minoritdria explicar a diferenca
conceitual mediante exceptiva autoriza-
gdo de félio pluripredial para as hipéte-
ses de unificagdo.

E relevante, de logo, assinalar que a

tese da ndo-unitariedade matricial conduz
— dentro de sua légica interna — 2
prescindibilidade da contingiliidade geo-
grifica e da unicidade subjetiva dos di-
reitos dominais dos prédios agregados,
porquanto nao seria de admitir, quando
se firma a outrance a distingdo de concei-
tos, aplicacdo anal6gica de preceito con-
cernente a fusdo (art. 234, LRP) para
limitar, nos planos juridico-subjetivo e
fenoménico, a idéia de unificagdo. Esse &
0 motivo por que deve entender-se que
a perseguida derivagdo da nao-unitarie-
dade da matriz, a contar da suposta dis-
tingdo substancial entre fusdo e unifica-

¢do, conduza ndo simplesmente a um

félio pessoal exceptivo mas, muito além,
a um félio pluri-imobilidrio sem suporte
subjetivo em que se apéie a adjungdo
predial.

6. Ndo é a melhor, contudo, a tese
minoritdria, em face do sistema registra-
rio vigente. A Lei 6.015/73 perfilhou o
sistema do félio real, e o fez de modo
absoluto (art. 176, par. unico, inc. I), ex-
cluindo a concomiténcia exceptiva do f6-
lio pessoal, admitida pelo direito alemédo
(Hedemann, v. II, par, II, n. IV; Nuss-
baum, Livro I, cap. I, n. 3, I; Wolff
t. III, v. I, par. 29, n. 1L

A unitariedade exige que a matriz
abranja a integralidade do imével, e que
a cada imével corresponda tinica matri-
cula. A agregagdo de prédios contiguos
(fusdo e unificagdo, arts. 234 e 235,

LRP) supGe a unidade social ou econd-
mica do todo, formado com a anexagéo
dos iméveis antes autdnomos, de sorte
que ndo se vislumbra excegdo a rigida
concepgdo de unitariedade perfilhada pe-
lo direito brasileiro.

Diz-se muita vez que a adogéo do sis-
tema de matriculas tende a formagéo do
cadastro, o que deve entender-se com dis-
cricdo. Néo é possivel esperar que, por
meio de simples representagdes autOno-
mas dos iméveis, venha a organizarsse o
cadastro imobilidrio, aglutinando-se os le-
vantamentos individuais, até por isso que
dessa justaposicdo derivardo hiatos e ‘$o:
breposigoes geodésicas, alguns destes até
mesmo propositadamente perseguidos
(Afrénio de Carvalho, p. 446). Certa-
mente, a instituigdo do félio real, me-
diante a Lei 6,.015/73, se inclina a futura
organizagdo do cadastro imobilidrio, ndo,
porém, no sentido de que, & mingua da
elaboragdo cadastral esperada, exercite a
matricula fun¢do de cadastramento par-
celar: a unitariedade — e ainda assim
per accidens — é que terd alguma impor-
tdncia para o cadastro, ¢ ndo a enuncia-
¢do descritiva constante da matricula,
que atualmente apenas visa a aumentar.a
desejada seguranga juridica e dindmica,
do registro. Tanto ndo sdo as enuncia-
¢Oes de caracteristicas prediais nas ma-
trizes que assinam a inclinagdo da Lei de
Registrgs Pdblicos vigente para o sistema
ulterior de cadastro, que desde o Decreto
18.542, de 24-2-1928 (art. 237, n. 5), os
assentamentos imobilidrios reclamavam a
caracterizagdo dos prédios, incluida a
mengdo de sua superficie. Bem se veri-
fica, assim, que ainda a unitariedade ma-
tricial releva de modo na@o essencial para
o cadastramento porque nada impediria
que um sistema de livros separados para
a transcri¢@o e a inscrigdo — cujas bases
fossem os titulos, ndo os imdveis objeto
— subsistisse de par com o cadastro,
consoante ji observara, entre nés, Phila-
delpho Azevedo (n. 23), hd mais de qua-
renta anos. As vantagens da adogdo da
matricula, em ordem a um futuro cadas-
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tramento predial, revelam-se no plano
prético, exatamente na conjugagéo da uni-
dade geodésica descrita com o félio ta-
bular tnico, permitindo a vinculagdo
mais direta do desenho fisico do imével
com sua hist6ria juridica (encadeamento
dos fatos inscritos) €, sobretudo, com sua
contemporénea situagdo juridica real.

Ndo se cuida, porém, de defender a
convivéncia de um sistema, até mesmo
por isso que o sistema alemdo — tido,
exageradamente, como paradigmal (cfr.
Nussbaum, Livro I, Cap. I, 3, n. II) —
admite a exceptiva do f6lio pessoal sem
prejuizo do cadastramento imobilidrio,
mas o de guardar essa utilidade porque
derivada das normas vigentes. Admitida
a regra do i6lio real (art. 176, par. tnico,
n. I, LRP), excepcioné-la pelo félio pes-
sioal reclamaria preceito expresso, subor-
dinado a interpretagdo restritiva, que nio
se encontra no texto da Lei 6.015/73 ¢
sequer se adverte do' contexto diferenca-
dor da fusdo e da unificagdo.

Estddios transit6rios, como os referi-
dos no par. tnico, art. 235, da Lei de
Registros Piblicos (aos quais estddios
ainda poderia acrescentar-se, v.g., a tole-
rincia com a preservagdo de uma s6 ma-
tricula apés a averbagdo de abertura de
rua cortando o prédio objeto), ndo podem
autorizar mais do que simples mitigacéo

proviséria da unitariedade. da. mariz, ...

O preceito do par. tinico, art. 235,
LRP (“Os iméveis de que trata este arti-

go, bem como os oriundos de desmem-

bramentos, partilha e glebas destacadas
de maior porgdo, serdo desdobrados em
novas matriculas, juntamente com - 08
onus que sobre eles existirem, sempre que
ocorrer a transferéncia de uma ou mais
unidades. . .”), ademais, revela que a
abertura de matriz prépria é condigéo ne-
cessria para o registro das alienagSes
parcelares, com ou sem prévia unifica-
¢do, mas n#o que somente com essas

transferéncias possam inaugurar-se matri-
zes para fraghes autdnomas, em hipGte-
ses de tos. Com efeito, a re-
gra sob exame contém implicante de ca-
riter extensivo (“sempre que”), vale di-
zer: condigdo suficiente para determinado
conseqiiente (abertura de matricula), néo
implicando intensivamente (ou seja, co-
mo condi¢do necessdria) a inauguragéo
matricial; a matricula sim é que se exige
necessariamente para o registro das alie-
nagdes parciais (correlagdo entre os im-
plicantes intensivo e extensivo, cfr. Klug,
pp. 72-73). Da regra, pois, ndo cabe infe-
rir além da autorizagao transitéria de mi-
tigacdo da unitariedade da matriz, em ho-
menagem, talvez, & economia de tempo e
de gastos (v.g.: potencialidade de desis-
téncia do parcelamento pelo loteador).

Por fim, ndo se encontra a razéo numi-
nosa por que a lei, dado que, por conse-
qiiéncia da unificagdo, admitisse excep-
tiva e permanentemente o f6lio pessoal, o
limitaria as hip6teses de adjungdo de
iméveis todos transcritos ou registrados
em ambos os sistemas (de transcri¢éo e
de matricula), porque nfo se entreveria
o motivo de afastar do &mbito da unifi-
cagio predial iméveis todos jé matricu-
lados.
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ACAO DEMOLITORIA

Cabimento, em tese. CPC, art. 165, in fine. Terrago ¢ janelas construidos a menos de
Prazo decadencial

metro ¢ melo da linha diviséria.

. CC, art. 576.

“Proibida a abertura de janelas a menos de metro e meio da linha divisdria,
assiste ao proprietdrio do prédio confinante o direito de impedir que a construgio
prossiga, ou exigir que seja demolida, caso esteja pronta” (cf. Orlando Gomes, Direitos
Reais, t. I, p. 279, Ed. Forense, 1962, Sdo Paulo.

Agravo de instrumento 218/85 — Santo Antbnio da Platina — Agravantes: José Alves '

e s/m. — Agravados

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 218-85, de Santo Anto-
nio da Platina, em que sfo agravantes José
Alves ¢ s/m. e agravados Elias Luiz e s/m.

1 — Elias Luiz ¢ s/m. Joana Paes Ferreira
Luiz, ora agravados, ajuizaram ag¢@o ordiniria
demolitéria contra os agravantes José Alves e
s/m. Rosa Alves da Cruz, alegando, em resu-
mo, que estes tGltimos construfram uma casa
de alvenaria e tijolos seu terreno que divi-
sa com o dos suplicantes, “a qual se encontra
em fase final de acabamento, portanto quase
concluida”, e em toda a sua lateral edificaram,
numa extensdo de 17,00m, e apenas 7,5cm
da divisa, um terrago no primeiro pavimento
ou segundo piso, cercado de baladstres, por-
tanto vazado, com peitoril de apenas 1 m de
altura daquele piso, devassando totalmente e
tirando a privacidade do imével dos autores
e diminuindo-lhe o valor ¢ mais ainda, abri-
ram na parede, distante apenas 1075m de
distincia da mesma divisa, duas janelas tipo
vitraux, contendo cada uma aproximadamente
1,40x0,60, que também devassami a proprieda-
de dos requerentes, diminuindo-lhe igualmente
o valor.

Invocaram os arts. 572, 573, § 1.° ¢ 576 do
CC, e requereram que, com a procedéncia da
agdo, fossem os réus condenados a promove-
rem, a suas expensas, a demolicio da cons-
trugio, naquelas partes irregulares.

Citados, 0s réus contestaram a agdo, alegan-
do, dentre outras preliminares, a caréncia de
agdo, posto que os dispositivos legais invoca-
dos ndo amparam o pedido dos autores, por-
quanto o art. 573 trata da agfio de nunciacio
de obra nova, que em tese seria a cabivel,
ndp estivesse j& concluida a obra, e o art. 576

pedido de demolicio de janela ou
nas condi¢des ali especificadas, quando

: Elias Luiz e s/m. (TJPR).

edificadas em construgfio preexistente, hipé-
tese que nido se ajusta & dos autos, pelo que
outro remédio juridico nfo cabe aos autores.
No despacho saneador o MM. Juiz repeliu
essa preliminar, sob o fundamento de que
“quando do ajuizamento da acdo, as j
e o terraco ji estavam conclufdos, e assim,
nos termos do art. 576 do CC, era a agéio
proposta a (nica vidvel para exigir que as
obras fossem desfeitas” (fls.).
Inconformados, os réus José Alves e s/m.
Rosa Alves da Cruz interpuseram o presente
agravo de instrumento, insistindo na mesma
tese, salientando, de inicio, que a deciséio re-
corrida se ressente de falta de motivagdo, tal
como exige o art. 458, inc. 11, do CPC; que,
em se tratando de obra nova construida desde
o més de fevereiro de 1983 e em fase final
de acabamento nos dias em que a agdo foi
proposta, & irrespondivel que os autores, que
tiveram mais de 15 meses para exercer o di-
reito de embargar a obra, conforme permite
o art. 573 do CC, néo o fizeram, limitando-se
a observar a construgéo, e durante esse longo
periodo jamais interpelaram os agravantes a
respeito das janelas e do terraco e muito
menos tomaram providéncias legais que lhes
eram facultadas; que inexplicavelmente os
autores fundamentaram a sua pretensio na
combinagdo do art. 576 com o art. 573 do CC
e instituiram um pedido juridicamente confu-
so e conflitante, j& que os dispositivos invoca-
dos se referem a direitos distintos, a serem
exercidos, ora um, ora outro, conforme o caso
concreto; que a demolitéria se justifica com
a ocorréncia de uma modificagio no prédio
jé existente, que venha a atingir o direito do
vizinho que com ela anuiu, e ndo se confunde
com a hipétese tragada pelo art. 573 onde as
irregularidades nascem com o prédio que estd
sendo construido, como parte integrante do
seu projeto, independentemente da anuéncia do
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confinante, quando entio o remédic legal se
resume na agdo de nunciagdo de obra nova;
que no caso dos autos a hipétese € de obra
nova, que ndo foi embargada, e por estar
concluida ndo enseja mais o exercicio da agdo
de nunciagdo de obra nova, e, por outro lado,
descabe a agio demolitdria, posto que néo se
trata de construgdio de janela, eirado, terrago,
ou varanda construfdos em acréscimo a prédio
j4 existente, modificando-o, com a sua
anuéncia. : .
Deferida a formagdo do agravo, foi contra-
minutado a fis.,, aduzindo os agravados, em

substiincia, que somente apés ano ¢ dia da

conclusdo da obra, ou em se tratando de cons-
trugdo antiga, da conclusio da colocagdo de
janela ou construgdo de terragos e sacadas, é
q‘;.ne ndo mais se pode falar em agdo demoli-
téria.

Argumentaram ainda que é totalmente des-
necessdrio para o exercicio da agdo demolitéria
ter ou ndo havido anuéncia por parte do pro-
prietdrio prejudicado quando da edificagéo da
obra nociva pelo vizinho, sendo que o que
se estabelece no art. 576 do CC é que, mesmo
tendo havido anuéncia, presente estard o di-
reito de acdo, e subsistird com maior razdio
ainda no caso de ndo haver anuéncia.

Mantida a decisdo agravada, subiram os
autos a este Tribunal. :

2 — Improcede o recurso, pois a decisio
de 1.° grau estd correta.

De inicio, cumpre salientar que estio equi-
vocados os agravantes quando, com base no
art. 458, inc. II do CPC, alegam a falta de
motivagdo da r. decisdo.

Ocorre que esse dispositivo se aplica as sen-.
tengas, como #a fdcil de ver, ac passo que a
deliberagio recorrida é decisdo interlocutéria
(art. 162, § 2°), ¢ que de qualquer forma estd
fundamentada de modo aoc menos concisa, sa-
tisfazendo - a --exigéneia’ do -art.-.165," in...fine,
do estatuto processual.

Quanto & questdo de fundo do recurso, ve-
rifica-se que o art. 576 do CC niio comporta
a interpretagdo que os agravantes lhe querem
dar. Esse artigo e o 573 tratam de hipéteses
distintas. Um, trata de embargos & obra que
esteja sendo realizada em detrimento ao di-
reito de vizinhanga (art. 373), enquanto que
outro se ocupa de obra ja4 concluida ou
adiantada fase de conclusdo (art. 576). E o
que esclarece Orlando Gomes:

“Proibida a abertura de janelas a menos de
metro ¢ meio da linha diviséria, assiste ao
proprietdrio do prédio confinante o direito
de impedir que a construgfio prossiga, ou exi-
gir que seja demolida, caso esteja pronta. O
direito do proprietirio prejudicado pode ser
exercido através de duas acles: a nunciag@io
de obra nova, com a qual embarga a cons-

trugio do edificio, e a ;?io demolitéria, com
a qual obtém que se desfaga” (Direitos Reais,
t. I, p. 279, Ed. Forense, 2.* ed., 1962).

Como a obra estava jé em fase de conclusdo
a época em que a agdo foi ajuizada, ndo po-
diam os autores valer-se da a¢do de nunciagio
de obra nova, consoante reiterados pronuncia-
mentos doutrindrios e jurisprudenciais. Resta-
va-lhes apenas a via escolhida, qual seja, a agdo
demolitéria, de que trata o art. 576 do CC, e
nesse ponto ndo hd o que reparar na delibe-
ragdo agravada. '

O fato de haverem os autores invocado
também o art. 573, alusivo 3 nunciagdo de
obra nova, ndo propicia a caréncia de agdo,
pois, como se sabe, “fundamento juridico ndo
¢ o mesmo que dispositivo legal. Este poderd,
até, ndo ser indicado expressamente. Ao Juiz
caberé dizer o direito aplicdvel...”, como ensi-
na Wellington Moreira Pimentel (Comentdrios
ao Cédigo de Processe Civil, vol. 111, p. 155,
ed. RT, 1975). Aclarando ainda mais a respeito,
J. ]. Calmon de Passos explica que “os funda-
mentos juridicos, por conseguinte, nada mais
significam do que o acontecimento que foi
a razio de ser da demanda e a categori-
zagio juridica desse acontecimento... O no-
me juris que se dé a essa categoria ju-
ridica ou o dispositivo de lei que se invo-
que para caracterizd-la s@io irrelevantes, se
acaso erradamente indicados. ..” (Comentdrios
ao Cddigo de Processo Civil, vol. III, p. 143,
Ed. Forense, SP).

Desse modo, néo tem a menor relevéncia o
dispositivo de lei invocado na inicial, pois o
que ird importar no deslinde da questdo é o
“acontecimento que foi a razdo de ser da
demanda e a categorizagdo juridica desse
acontecimento”, no dizer da citada doutrina.

Cabivel, ao menos em tese, é realmente a
agdo demolitéria, ampar_ada no art. 576 do

€ ¥ ttefreiach

L

vantes se mostra invidvel, como ji foi dito.

Diz esse artigo: .

“O proprietério, que anuir em janela, saca-
da, terrago, ou goteira sobre o seu prédio,
s6 até o lapso de ano e dia ap6s a conclusdo
da obra poderd exigir que se desfaga”.

Onde, pois, estd dito que o dispositivo se
refere a janela, sacada, terrago ou goteira
novos, edificados em prédio j4 construfdos,
como pretendem os agravantes?

Esse entendimento niio encontra amparo na
doutrina, mas, ao contrério, depreendese de
alguns textos que ele estd incorreto. Vejamos:

Diz Orlando Gomes: '

“Conta-se esse prazo de ano ¢ dia da con-
clusdio da obra e ndio daquele em que foi
assentada a janela ou feito o terrago, o eirado
ou a varanda” (obra cit, p. 279).
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Do mesmo modo, manifesta-se Washington
de Barros Monteiro:

“Para tal fim concede-lhe o Cédigo prazo
de ano e dia, a partir da conclusdo da obra
(e ndo da abertura da janela, sacada, terrago
ou goteira)” (Curso de Direito Civil — Direito
das Coisas, vol. 3.°, Ed. Saraiva, 1979).

Bem se vé, pois, que a expressio “obra”,
empregada no art. 576 (“... apés a conclusao
da obra..."), refere-se ao prédio propriamen-
te dito, e ndo a janela, sacada ou terrago.

E evidente que se em prédio antigo vier a
ser introduzido janela, sacada ou terrago no-
vos, que ndo existiam originariamente, e que
cause dano ao direito de propriedade dos con-
finantes, o prazo para pedir a demoligéo co-
mega a fluir do término dessas alteragSes; o
que, entretanto, ndo desmente que em regra
é da concluséio do prédio que se conta aquele
prazo decadencial.

Assim, contando-se o prazo de ano e dia
da conclusdo da obra, vale dizer, do término
do prédio, dentro do ponto de vista sustenta-
do pelos agravantes nenhuma agdo caberia

ACAO DE DESPEJO

Contrato de |
Lei 6.649/79, art. 11. CC, arts. 718 e 1.198.

ao proprietério prejudicado, quando a janela,
sacada ou terrago viessem a ser assentado ap0s
ano e meio do final da construgdo do respecti-
vo prédio. Desse modo, exemplificando, finda
a construgio de um prédio no principio de
1980, a partir de meados de 1981 poderia ser
livremente assentada qualquer janela, sacada,
terraco etc..., mesmo em detrimento ao di-
reito de propriedade dos vizinhos, porque esgo-
tado o prazo de ano e dia para o exercicio da
agio demolitéria.

Data venia, mostra-se inusitado o ponto de
vista defendido pelos agravantes, segundo o
qual o art. 576 se refere a edificagdes novas
em prédio antigo, ou ao menos concluido
antes dessas alteragdes.

Acordam, os Desembargadores do Tribunal
de Justica do.Estado do Parand, reunidos em
4. Cémara Civel, por unanimidade de votos,
negar provimento ao recurso, mantendo, assim,
a decisdo agravada. Custas ex-lege.

Curitiba, 18 de dezembro de 1985 — MARI-
NO BRAGA, pres.; GUILHERME MARA-
NHAOQ, relator; RONALD ACCIOLY.

ocagdio. Usufruto vitalicio. Usufrutudrio remanescente: legitimidade da parte.

O usufruto vitalicio ndo se extingue com a morte de um dos cénjuges, e o
usufrutudrio remanescente, ainda que ndo tenha participado do contrato de locagiio,
€ parte legitima para as acdes de despejo que objetivem a desocupagdo dos imdveis

dados em usufruto.

Apelagio civel 27.007 — Belo Horizonte — Apelante: Ignez Lima Costa Pinto — Apelada:
Soalimentos Comercial e Avicola Ltda. (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de

apelagdo civel 27.007, da comarca de Belo Ho-
rizonte, sendo apelante Ignez Lima Costa Pin-
to ¢ apelada Soalimentos Comercial e Avicola
Ltda., 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, dar provimento,
pelos fundamentos constantes das inclusas no-
tas taquigrdficas, devidamente autenticadas,
que ficam fazendo parte integrante desta de-
cisdo. Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 15 de margo de 1985.

O Juiz Xavier Ferreira: Ouvi atentamente as
palavras do culto patrono da apelada e tenho
a esclarecer que o problema da conexfo das
agbes foi levantado apds o Juiz j& ter julgado
a parte carecedora de agdo e por sua ilegi-
timidade.

Com relagio ao outro problema levantado
pelo culto patrono, trata-se de matéria de mé-

rito que a meu ver ndo poderemos decidir,
pois estariamos suprimindo um grau de juris-
digdo. A improcedéncia do pedido é matéria
de mérito.

Devo esclarecer também A Turma julgadora
que o juiz extinguiu a agdo de plano, sem
ter determinado a citagdo. A apelada foi cita-
da para acompanhar o recurso ¢ esses fatos
gravissimos que aqui foram levantados por
S. Exa. realmente ocorreram, mas ja havia sido
dada a sentenga.

Quero esclarecer que estou inclusive adver-
tindo o juiz de que ele, quando tomou conhe-
cimento de que havia uma agfio em andamen-
to, deveria ter ordenado a jungdo dos proces-
08, que evitaria os problemas que ocorreram.

Conhego do recurso porque presentes as con-
di¢des de sua admissibilidade.

Insurge-se a apelante contra a decisio que
extinguiu o processo sem julgamento do mé-
rito, a0 fundamento de que a recorrente seria
parte ilegitima para propor agdio de despejo
contra a epalada. Tendo o contrato de locagio
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sido avengado entre o falecido marido da ape-
lante ¢ a empresa locatdria, a morte daquele
transfere aos herdeiros a locagdo, nos feitios
do art. 11, da Lei 6.649/79 ou do art. 1.198

do CC.

Dou provimento & apelagéio, para afastar a
caréncia de aghio, por ilegitimidade de purte.
para que 0 juiz aprecie o. mérito.

Se o magistrado tivesse esperado o momento
apropriado, teria .se conscientizado de que,
havendo uma renovatfria posta pela locatéria
contra a apelante, o caso seria de jungir as
duas causas, pela evidente conexdo entre
ambas.

Parte ilegitima a apelada ndo é.

Ela o o falecido marido doaram o imével
locado aos filhos do casal, comreservade
usufruto conjunto (fls.).

Extinto o usufruto do marido, por sua mor-
te, permaneceu integro o mesmo em relagdo a
usufrutudria viva.

N#o importa que ndo tenha participado da
avenga contratual, porque inclusive vem rece-
bendo as rendas do imével, sem oposicdo dos
nu-proprietérios.

O art. 11 da Lei 6.649/79 ndo tem o condéo
de extinguir o usufruto de pessoa viva, pois
tem-se de entender que, havendo mais de um
usufrutuério e sendo eles marido e mulher,
evidente que o usufruto permanece quanto ao
remanescente, mesmo porque quem doa e re-
serva o usufruto, assim o faz porque neces-
sita da renda para sobreviver. Custas, de lei.

O Juiz Haroldo Sodré: Também provejo o
apelo, para cassar a sentenga recorrida, a fim

AGRAVO DE INSTRUMENTO

de que se prossiga no feito, com julgamento

" de mérito.
Trata-se de agdio de despejo, p ta pela
recorrente contra a recorrida, com fulcro nos

arts. 7° e 51, II, da Lei 6.649/79.

A autora aj a aclio na qualidade de
vsufrutudria .do imével, que ela e seu marido
(j& falecido): doaram aos filhos, com reserva
de usufruto vitalicio para si.

O' contrato de locagio fora celebrado entre
a 1é e o falecido marido da autora, mas o
falecimento daquele ndo retira a esta a legiti-
midade quanto & exigéncia do imdvel.

O Juiz Leonidio Doehler: Conhego da ape-
lagio, por se tratar de recurso préprio, tem-
pestivo, regularmente preparado.

Dou-lhe provimento, para determinar que a
aclo prossiga, com a oportuna apreciagdo da
questdio de mérito pelo MM. Juiz da causa.

Nio se achando ainda extinto o usufruto
vitalicio, ndio héd davida quanto ao fato de
poder a vitiva do locador, como usufrutuéria
remanescente, propor a agdo de despejo, ndo
lhe faltando legitimidade para isso, face ao
disposto no art. 718 do CC.

Além disso, s6 os titulares da nua-proprie-
dade poderiam opor-se & pretensdo da usufru-
tudria, e estes ndo o fizeram. Nunca, porém,
a locatéria como terceiro em relagio ao inte-
resse eventualmente existente entre os titulares
do dominio e a usufrutudria.

Nido ocorrendo, portanto, a alegada ilegiti-
midade, cabe ao MM. Juiz pronunciar-se opor-
tunamente sobre o mérito da agdo de despejo.

Pedidodermnﬂdsw;io Agravo intempestivo. Prazo de interposigio de agravo de instru-

mento. CPC, art. 523

wwr O-pedide.deireconsideragiio-nio. suspende. 0. prazo
de instrumento, que é de 5 dias (art. 523 do CPC).

Agravo de instrumento 54610 — Sdo Paulo

+parg interposicio. de agravo

— Agravante: Olivio Alves — Agravado:

Oficial do 9° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP)

AGRAVOQO DE INSTRUMENTO 5.461-0
— CAPITAL

InterpSe-se agravo do r. despacho que man-
teve 'deser¢fio de apelo em procedimento de
divida, sob argumento de ter ocorrido justo
impedimento, propiciador de relevaciio da pe-
na,demmth-neldochiodemoﬂva;ioe

de recolhimento oportuno de custas.

‘Deyidamente instrufdo, o agravo ‘mereceu
despacho. de sustentagfio e o Ministério Publi-
co, em ambas as instincias, manifesta-se pelo
improvimento. B uma sintese do.necessério.

OPINO:
I.— Irresignou-se o agravante com r. de-
cﬁio,qunu!sou ndfwidum:—

ro (fls.).

Deixou ele de prop arar (fls.) e seu apelo foi
julgado deserto em 29.7.85 (fls.), ingressando
no mesmo dia com gio juntando guia de
custas, (fls).
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Proferiu-se o r. despacho de fls., que nada
proveu, referindo-se ao r. despacho que julgou
deserto o apelo (fls.).

Nio € da decretagdo de desergdo que agrava
o recorrente, mas do r. despacho de fls. dos
autos da ddvida, xerocopiado neste instrumen-
to a fls.

II — O agravo ndo merece conhecimento.
Afastada a orientagdo que ndo admitia o agra-
vo em procedimento de didvida — AGL.I.
277.032 e AG.I. 277.030, 14.12.78 — mas
admitida a excepcionalidade de sua interposi-
¢do quando se denegue seguimento de apelo
(AG.I. 25030, 21.11.83), a espécie destes
autos ndo comportaria 0 recurso.

E que o agravo “nfio cabe contra pronun-
ciamento do juiz sem contetido decisério (des-
pachos, ditos ‘de mero expediente’, no art.
504). O critério decisivo € o da natureza do
pronunciamento, ndo o da denominagiio legal”
(J. C. Barbosa Moreira, Comentdrios ao Cddi-
go de Processo Civil, vol. V, Rio-SP, 1974,
p. 378).

A decisdo agravédvel, que julgara deserto o
apelo, foi Broferida em 29.7.85 (fls.) e publi-
cada no D.O. de 1°.8.85 (fls.), interposto
0 agravo apenas em 12.8.85 (fls.).

Nao houve qualquer decisio no despacho
de fls., como ndo havia qualquer requerimento
na peticéio de fls. Ausente o pressuposto légico
para o agravo, o recurso ndo merece conheci-
mento.

III — Ainda que conhecido, todavia, o im-
provimento se impde.

Ill-a — Desatendeu o agravante & determi-
nagéio de fls., deixando de autenticar as pegas
juntadas por xeroc6pia. Incumbia-lhe instruir
de forma idénea o instrumento, como decorre
do sistema e vem sendo reconhecido pela ju-
risprudéncia, até mesmo do Supremo Tribunal
Federal RT] 81/749, 91/483 e¢ 108/213), com
o beneplicito do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura (AG.I, 3.849-0, 17.12.84).

[[I-b — Inocorreu demonstragio de justo
impedimento, que recebeu mera mengiio na

AGRAVO RETIDO

pesa de fls. Ndo se valeu o agravante da
possibilidade que lhe faculta o estatuto pro-
cessual civil de, em 5 dias (art. 185) com-
provar ocorréncia de “evento imprevisto,
alheio a4 vontade da parte e que a impediu
de praticar o ato por si ou por mandatéirio”
(art. 183, § 1.° do CPC).

Ademais, conforme ji enfatizado, o r. des-
pacho de fls. foi publicado 1> de agosto
e o agravo interposto a 12 do mesmo més,
ultrapassando o qiiingii{dio, portanto.

Ill-c — Incensurdvel a contagem do prazo
de preparo, eis que o procedimento adminis-
trativo de davida ndo tem suspenso o seu
processamento virtude das férias foren-
ses, de acordo com orientagio do E. Conselho
Sup;rar da Magistratura — Ap. civel 3.398-0,
14.5.84. .

IV — O parecer, portanto, é pelo nfio co-
nhecimento do agravo e, se conhecido, pelo
seu improvimento,

Séo Paulo, 24 de margo de 1986 — JOSE
;RGB;INATO NALINI, Juiz de Direito Corre-

or.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 5.461-0, da comarca
da Capital, em que é agravante Olivio Alves
e agravado o oficial do 9° Cartéric de Re-
gistro de Iméveis, acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo undnime, em ndo conhecer do
agravo, por intempestivo, tendo em vista que
a decisio agravada foi publicada no dia
1.°.8.85 e considerando que o pedido de re-
considerag@o, rejeitado pelo Magistrado, n#o
suspende o prazo de recurso, que se venceu
a 6 de agosto.

Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 18 de abril de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, Corregedor Geral e relator; J. R.
PRESTES BARRA, vice-pres.

Interposigio oral na audiéncia e consignada no termo de audiéncia: ndo conhecimento.

CPC, art. 522, § 1.-.

Nao se conhece de agravo retido manifestado oralmente em audiéncia e regis-

trado no respectivo termo.

SENTENCA EXTRA PETITA

Conversio do julgamento em diligéncia para exame pericial. CPC, art. 130.

A conversio do julgamento em diligéncia para exame pericial ndo caracteriza
mam extra-petita. Esta ocorre quando se decide causa diferente da que foi posta
em juizo.
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' CONDOMINIO

Agiio de ressarcimento de dano.
pensével a anuéncia do total dos

Incorporagéo registrada. Alteracio da incorporagio:
compromissérios titulares. Lei 4.591/64, arts. 43-IV ¢ 49.
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: indis-

O assentimento de todos os compromissdrios titulares de direito real é condicao
legal para que se introduza qualquer alteragdo no plano de incorporagio registrada.

SUCUMBENCIA

Litigantes vencidos e mudoru CPC, art. 21.

Se cada um dos litigantes for em parte vencedor e vencido, as despém e hono-
rdrios de advogado serdo reciproca e proporcionalmente repartidas entre eles, de con-

formidade com o art. 21 do CPC.

Apelagdo civel 22448 — Floriandpolis — Apelante: Imobilidria Predibens Ltda. —

Apelados: Odi José Oleiniscki e s/m. (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 22.448, da comarca da Capital
(1* Vara), em que é apelante Imobilidria Pre-
dibens Ltda., sendo apelados Odi José Olei-
niscki e s/m., acordam, em 1.* Clmara Civil,
por unanimidade, ndo conhecer dos agravos
retidos, conhecer do recurso de apelacio e,
afastada a preliminar de nulidade, dar-lhe pro-
vimento parcial. Custas de lei.

Adota-se o relatério da sentenca, nestes ter-
mos:

“Trata-se de aglio de ressarcimento de dano,
proposta por Odi José Oleiniscki e s/m. Nari-
leide Garcia Oleiniscki contra Predibens —
Incorporadora, Construtora e Imobilidria Ltda.,
todos qualificados nos autos e com nos
arts. 159, 1.522 c¢/c o 1.245 do CC e arts. 282
e 283 do CPC e Lei 4.591 de 16.12.64, art. 32,
letra g, c¢/c. o art. 53, IV. &
compra e venda, adquiriram o apartamento
residencial n. 302, tipo A, localizado no 3.° a.
ou 5.° pavimento do Ed. Giuseppe Garibaldi,
2 rua Hermann Blumenau, 7, com a érea total
de 118,15 m®, mais o box para estacionamento
n. GS 3, localizado no subsolo, aparecendo a
ré com entidade vendedora, tudo conforme
contrato de fls.

Que, segundo o Memorial] Descritivo, ©
apartamento comprado, como de resto todos
0s que compbem O io, deveria pos-
suir: ‘Instalagio de &gua quente por sistema
central de aquecimento d'isua,por energia so-
lar com apoio elétrico, que fornecerd dgua
quente para a i banheiro social e da
sufte’; ocorrendo que, ao invés de instalagdo
de fgua por sistema central de aquecimento
solar com apoio elétrico, a ré optou pela ins-
talag@o de ‘sistema de aquecimento central, lo-

calizado no subsolo, alimentado por GLP’, ndo
previsto no projeto original submetido a apro-
vagdo do Corpo de Bombeiros.

Que o Corpo de Bombeiros chamado a vis-
toriar as instalagbes do referido edificio cons-
tata que, ‘revendo o processo do Ed. Giuseppe
Garibaldi comprova-se que o sistema de aque-
cimento central nfo estava previsto quando
da anidlise do projeto, conforme pranchas em
processo, € o sistema contraria a letra f do
art. 237 das normas e especificagdes de prote-
¢io contra incéndios: ‘os dutos de ventilagdo
devem atender aos seguintes requisitos:... f)
ndo seriio utilizados para a localizagéo de equi-
pamentos ou canalizagéo’.

Que, apesar de instada a reparar 0s erros
cometidos na construgfio, a ré ndo se dispGe
a ressarcir os prejufzos havidos com real -inde-
nizagéo, em decorréncia como apurou o laudo
de vistoria de Corpo de Bombeiros de que:
‘registra-se também que a fonte de calor cria-

da _sem. isolamento, , no
terior apartamentos eleva o mcg de

incéndio, podendo ocorrer um processo de es-
ta de calor, o que poderéd provocar auto-
inflamacfio, isto é, o combustivel atinge seu
ponto de inflamagio e entra em combustdo,
sem haver uma chama aberta que lhe dé causa.
Coligidos os elementos de conducgio alerta-
mos para os riscos que a instalagiio oferece,
ao tempo em que chamamos a responsabili-
dade, todo aquele com participacio no atual
estado de it

Que, em sintese, consideram o0s autores que
ao adquirirem a unidade residencial o fize-
ram de acordo com as especificagbes constan-
tes no Memorial Descritivo, onde constava a
existéncia de equipamentos de ‘instalagio de
égua quente por sistema central de aquecimen-
to por energia solar com apoio elétrico’, en-
quanto a ré, ao substituir tal equipamento sem
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a regular alteragdo do Memorial Descritivo e
observagdo das regras técnicas e de seguranga
por outro ndo previsto, ndo sé diminuiu o
valor do.patrim6nio dos autores, como colo-
cou em risco a sua seguranga e do prédio em
geral, pelo risco de incéndio. E, por célculos
proprios, considerando que adquiriram a uni-
dade em questdo pelo prego de Cr§ 10.780, jé
tendo pago até a data da propositura da agdo
o valor de Cr§ 3.059.317, atualizando tais va-
lores e considerando a depreciagio da unida-
de pelas razdes apontadas em 15% sobre seu
valor de aquisifo, entendem que a desvalo-
rizagio sofrida pelo imével adquirido é da
ordem de Cr§ 4.061.223, do que desejam se
ressarcir, pelo dano causado pela ré, que na
forma da Lei Substantiva caracteriza ato ili-
cfilt:, acrescido das demais cominagdes legais
(fls.). ‘

Regularmente citada a ré contestou e, em
sintese, alegou: que a pretensdio dos autores
ndo tem fundamento por ndo ter havido qual-
quer depreciagdo no imével que adquiriram;
que inexiste prova de que o uso do aparta-
mento e box estd dificultado ou reduzido; que
o célculo de depreciagio e da indenizagdo
apresentado pelos autores estd ausente de
qualquer origem; que a ré instalou no prédio
o sistema atual de aquecimento atendendo so-
licitagdo expressa do condominjo, em Assem-
bléia efetivada em 20.10.82, deliberando a
desativagio dos sistemas existentes e a troca
por energia elétrica, correndo por sua conta
as despesas decorrentes; que o custo do ague-
cimento elétrico foi de Cr§ 929.762, enquanto
o a gés, Cr§ 1.095427, respectivamente,
Cr§ 66.411,57 e Cr§ 78.244,79, por aparta-
mento, diferenga esta que foi arcada pela ré;
que, interpelada pelos condéminos do edificio,
enire eles os autores, para que efetivasse a
construgio dos aquecimentos conforme o
prometido, através de contra-interpelagio que
tramitou na 2.* Vara Civel desta comarca, além
de ter rebatido as razdes expostas, esclareceu
todas as negociagbes havidas e as solugdes
apresentadas e executadas, todas de confor-
midade com as ‘melhores normas de engenha-
ria; que, embora constasse do Memorial que
0 aquecimento seria através de aquecimento
solar com .apoio elétrico, verificaram os auto-
res quando adquiriram os apartamentos a
alteragio efetivada para aquecimento central
de dgua por GLP, tendo inclusive vistoriado
o sistema que se encontrava instalado hi me-
ses; que tal sistema, apesar de ndo constar alte-
ragéo em planta junto ao Corpo de Bombeiros,
foi devidamente vistoriado pelo referido 6rgéo
que o aprovou, julgando nio ser necessdria
a alteragio da planta, e expediu o respectivo
habite-se; que jamais concordou com o laudo
do Corpo de Bombeiros, por extrapolar sua

competéneia ¢ ter sido firmado sem a pre-
senga de um profissional de engenharia; o
imével em questio ndo sofreu .desvalorizagéio
com o sistema de aquecimento instalado,
sendo avaliado por empresa especializada em
mais de Cr§ 27.000.000; que a inicial deve
ser julgada improcedente com os autores
arcando com o 6nus da sucumbéncia (fls.).

Os autores rebateram os argumentos da
contestagio e ratificaram os da inicial (fls.);
enquanto a ré se manifestou sobre os do-
cumentos juntados pelos autores (fls.), tendo
estes também se manifestado sobre os jun-
tados pela ré (fls.).”

Acresc;jn&t::e qcrc o processo foi saneado
€ a au ia de instrugio e julgamento
realizou-se conforme termo de fls.; nfio tendo
havido conciliago as provas foram colhidas,
apresentando as partes as alegacSes finais
através de memoriais. :

Do despacho de fls., deferindo a substi-
tuicho de testemunhas e do proferido na
audiéncia, interpds a ré, agravo retido, para
apreciagio na instdncia superior.

Pelas razdes expostas no despacho de fls.,
O processo baixou em diligéncia para reali-
zagio da prova pericial, como consta dos
laudos de fls. sobre os quais se manifestaram
as partes.

O MM. Juiz, apés examinar as provas dos
autos, julgou procedente a agdo, para con-
denar a ré ao pagamento da indenizagfic dos
autores, no valor de Cr$ 1.428.571, acrescido
de juros e corregio monetaria. Condenou,
ainda, a ré ao pagamento das custas do
processo e honoréirios advocaticios, que fixou
em 20% sobre o valor da condenagéo.

Inconformada, a ré interp8s recurso de ape-
lagdo, requerendo preliminarmente seja apre-
ciado o agravo retido de fls. Ainda como
preliminar suscita a nulidade da sentenga,
por ndo ter o Magistrado decidido a lide
nos limites em que foi proposta, ocasionando
o julgamento exfra petita. No mérito sustenta
que por ocasido da aquisi¢do, pelos apelados,
a apelante ndio prometeu a entrega de edificio
com sistema de aquecimento por energia solar
com apoio elétrico, mas sim a gés.

Acrescenta que, mesmo atribuindo-se & ape-
lante a responsabilidade pela substituigio do
sistema, ela cessou quando da entrega do
apartamento, aos apelados, sem ressalvas.

Conclui pedindo pelo provimento do apelo
para que, reformada a sentenca, seja a agdo
julgada improcedente, e se assim ndo for,
que seja a agdo julgada procedente em parte
no tocante & aplicagdo da sucumbéncia.

Nas contra-razdes os apelados pedem a
manutengéo da sentenga com a ressalva de
que o valor fixado para a indenizagiio seja a
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média dos trés laudos e nfio somente aquele
fixado pelo laudo do perito judicial.

Preparados, os autos subiram a esta Ins-
tincia., E o relatdrio.
= , serfio apreciados os agra-
vados retidos, uma vez que solicittados pela
recorrente ao Tribunal (CPC, § 1.° do art. 522).

O primeiro é contra o despacho de 4.4.84,
do que deferiu o pedido de subs-
tituigio da testemunha para ser ouvida na
audiéncia de instrugiio e julgamento marcada
e realizada no dia 18.4.84.

Fundamentou ser livre a substituicio de
testemunhas, se feita pelo menos 5 dias antes
da audiéncia (RT 522/83; RJTJSP 55/115).

O segundo e dltimo é por ter o julgador
do primeiro grau de jurisdigdo ordenado que
o engenheiro responsdvel pela construgio da
obra, arrolado pela demandada como teste-
munha, fosse ouvido como informante, por
ter interesse na causa, conforme disposto no
inc. 1V, § 3., do art. 405 do CPC.

Ocorre, entretanto, que tais agravos retidos
foram manifestados no termo da audiéncia
de instrugdo e julgamento.

H4 divergéncia, na doutrina e na jurispru-
déncia, quanto & possibilidade de interposi¢do
oral do agravo retido em audiéncia de ins-
trugdo e julgamento.

Entre os doutrinadores, existem pronuncia-
mentos favordveis: Athos Gusmdo Carneiro
(in RT 496/15); ]J. C. Barbosa Moreira (Co-
mentdrios ao Cddigo de Processo Civil, vol.
V/381, Forense); Paulo David Torres Bar-
cellos (in RT 500/40).

Contudo, de forma mais convincente, outros
abalizados autores manifestam-se contrérios
a idéia:

Jurandyr Nilsson (Nova Jurisprudéncia de
Processo Civil, vol, I1I/803, n. 783, 789 e
806); Sérgio Bermudes (Comentdrios ao Co-

Le een Civil  ¥O [ {83 A R) -

M ilton Ev o dos Santo ‘.‘I' f'r_ de
Processo Civil nos Tribunais de Algada Civil
de Sdo Paulo, vol. 2°/612); Pontes de Mi-
randa (Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, t. VII1/283).

A jurisprudéncia € maciga no sentido de
que ndo se conhece de agravo retido inter-
posto’ oralmente em audiéncia e consignado
no termo respectivo (RT 499/144, 506/123,
2+ col, 555/140; RJTJSP 35/102, 41/171,
45/161, 45/162, 47/185, 50/37, 52/173, 62/169,
65/135; RF 254/330, 2.* col,, em.; JTA 44/124,
48/209; Bol. AASP 1.023/138; RP 3/325, em.
16, 6/302, em. 24; v. tb. nota 2 ao art. 523)
(Cddigo de Processo Civil e Legislagdo Pro-
cessual em Vigor, 13" ed., 1984, Theotonio
Negriio, nota 7 ao art. 522, p. 197).

Assim, ndo se conhece dos ‘agravos. Passa-
se a0 exame da preliminar da nulidade da

('
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sentenga, mediante alegacio de ser extra
petita. ‘

Sentenga exfra petita é aquela que decide
causa diferente da que foi postulada em juizo,
isto é, sentenca de “natureza diversa da pe-
dida” ou que condena em “objeto diverso”
d:l que fora demandado. Com efeito, ela €
nuia. )

Mas tal fato inocorreu na espécie. Aqui
o julgador a quo converteu o julgamento em
diligéncia para que fosse feito exame pericial.
Essa conversio é permitida nos termos do
art. 130 do CPC. Aliés, nada tem a haver
com a causa posta em Jufzo.

Portanto, afastados os recursos de agravo
retido e a preliminar de nulidade, examina-se
o mérito da causa.

Caio Miério da Silva Pereira, em Condomi-
nio e Incorporagdes, Forense, 5. ed. 1985,
p. 283, escreve: “E vedado ao incorporador
alterar o projeto, especialmente no que se
refere s unidades dos adquirentes e &s partes
comuns, modificar as especificagdes ou des-
viarse do plano da construgdo. Quem con-
trata uma incorporagio tem de guardar fide-
lidade ao prometido e ndo pode, unilateral-
mente, fugir dos termos avencados. A reco-
mendagdo é a bem dizer ociosa, pois que
¢ prépria de todo contrato bilateral. Tais
foram, porém, os abusos que a lei considerou
necessério acentué-lo, pondo-o como obriga-
¢io especifica do incorporador.

As alteragBes se legitimam, porém, se forem
aprovadas pelo voto uninime dos adquirentes
ou provierem de exigéncia legal.

Cumpre, entretanto, ressalvar que a deter-
minago da autoridade administrativa, deven-
do embora cumprir-se por assentar na lei,
néo exime o incorporador de responsabilidade,
quando haja prometido ou ajustado condi-
¢bes que contrariam as normas legais ou

i . Bor. dever de_oficio lhe

J. Nascimento Franco, por sua vez, leciona:
“0O alcance do dispositivo citado & muito
mais emplo do que A primeira vista pode
parecet. Preocupado pela sintese, o legislador
abrangeu no inc. IV do art. 43 da Lei 4.591
nfo apenas as inovagdes estruturais do edi-
ficio, mas também toda ¢ qualquer novagio
contratual. Proibindo ao in rador alterar
o projeto e modificar as especificages, a lei
vincula-o rigorosamente ao planejamento ini-
cial do edificio, inclusive e notadamente &

* Oslaver slborigto situagiio

quer nessa i ' preesta-
belecida somente pode ocorrer por consenso
unfinime dos condbminos, ou exigéneia legal.
Enquanto o legislador se contenta com a
maioria, simples ou absoluta, em outras si-
tuaches, enfatiza-se, contudo, a condigio do
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sufrdgio da totalidade da massa condbmina
sempre que se tratar de inovagio do projeto
ou mudanga da destinagio do edificio no
seu todo, ou das unidades autdnomas que
o compdem (Pierre Poirier, La Propiedad
Horizontal, Condominium, Editorial Depalma,
1950, pp. 95, 100 e 107; Wilson de Souza
Campos Batalha, Loteamentos e Condominios,
.t 0, p. 232).

A exigéncia é repetida no art. 49, caput,
o qual torna obrigatérias a todos os con-
déminos as deliberacSes tomadas por maioria
simples, em assembléias regularmente convo-
cadas, salvo no que afetar o direito de pro-
priedade previsto na legislagio” (RT 404/27).

]J. Nascimento Franco e Nisske Gondo asse-
veram: “Preocupado com a sintese, o legis-
lador abrangeu, no n. IV do art. 43, da Lei
4.591, ndo apenas as inovagdes estruturais
do edificio, mas também toda e qualquer
nova¢do contratual. Proibindo ao incorpora-
dor alterar o projeto e modificar as especi-
ficagbes, a lei vincula-o rigorosamente ao
planejamento inicial do edificio, inclusive e
notadamente & sua destinagdo. Qualquer alte-
ragdo nessa situagio preestabelecida somente
pode ocorrer por consenso unénime dos con-
déminos, ou exigéncia legal. Diante de tais
pressupostos, conclui-se que nenhuma altera-
¢80 no plano inicial da incorporagéo imobi-
lidria, particularmente no que se reporta a
construgdo do edificio, & destinagio das uni-
dades autbnomas, etc.,, pode ser feita pelo
incorporador, mesmo que ele conte com a
maioria dos conddminos” (Incorporagoes Imo-
bilidrias, 2.* ed., 1984, p. 24).

Ao encontro, a jurisprudéncia tem emen-
tado: “CONDOMINIO — Incorporagio re-
gistrada — Alteraghio — Necessidade da
anuéncia da totalidade dos compromissérios
titulares.

A anuéncia da totalidade dos compromis-
sdrios titulares de direito real é condicdo legal
para que se introduza qualquer alteragdo no
18:;1;110 da incorporacio registrada” (RT 494/

Portanto, o item IV do art. 43, da Lei
4.591/64, veda que a incorporadora faga qual-
quer alteragdo sem a anuéncia da totalidade
dos compromissos dos titulares.

No caso em exame, a incorporadora, que
é também a construtora, alterou o projeto
original.

Os fundamentos da sentenga da lavra do
ilustre Juiz Fernando Luiz Soares de Carva-
Tho, que merecem ser transcritos, como razéo
de decidir, estio nestes termos:

“Com a propositura da agdo os autores
objetivam o recebimento de uma indenizagdo,
por eles avaliada no percentual de 15% do
valor pago pelo imével, decorrente de depre-

ciago havida com a alteragio do projeto
original por parte da firma ré, construtora
e incorporadora. Tal alteragfo consistiu na
instalagdo” de sistema de aquecimento central
de 4gua alimentado por GLP (Gés Liquefeito
de Petrdleo), em substituico ao originaria-
mente previsto no Memorial Descritivo, que
era equipamento de aquecimento central de
4gua por energia s )

Tal alteracdo, além de ter sido feita sem
a observiincia do disposto no art. 43, IV da
Lei 4.591/64, segundo os autores, causou
depreciagdo ao seu imdvel e colocou em risco
a sua seguranga e do prédio, por ter sido
o equipamento instalado sem observéncia das
normas técnicas ¢ de seguranga, podendo
provocar ' incéndio, como conclui o Laudo
de Vistoria elaborado pelo Corpo de Bom-
beiros, de fls. ; =y

Efetivamente, o Memorial Descritivo - do
edificio (fls.) previa que as Instalagdes de
Agua Quente seriam ‘Por sistema central de
aquecimento d'dgua por energia solar com
apoio elétrico, que fornecerd #gua quente
para cozinha, banheiro social e da suite’, o
que nos autos ndo nega a ré e expressamente
o confirma nos autos de medida cautelar de
contra-interpelacdo de fls.

Nio nega também a ré que procedeu a
alteragéo e, como justificativa além de argu-
mentar que tal alteragdo ndo provocou de-
preciagio ao prédio ou suas unidades resi-
denciais, o fez com a concordfncia dos con-
déminos que receberam as unidades adqui-
ridas e a instalagio obedeceu s melhores
normas de engenharia.

Acontece, porém, que ao proceder a alte-
ragio no projeto original a ré descumpriu
a regra do inc. IV do art. 43 da Lei 4.591,
que dispde sobre o condominio em edifica-
¢des e as incorporacles imobilidrias, que ex-
pressamente reza: ‘é vedado ao incorporador
alterar o projeto, especialmente no que se
refere & unidade do adquirente e as partes,
comuns, modificar as especificagdes, ou, des-
viarse do plano de construgéio, salvo auto-
rizacio unénime dos interessados ou exigén-
cia legal’.

E essa autorizagio unfinime para efetuar
a substituicio do equipamento previsto a 1é
ndo demonstrou ter obtido; muito menos de
que efetuou por exigéncia legal.

A respeito cumpre transcrever comentério
de Caio Mirio da Silva Pereira, em sua
festejada obra Condominio e Incorporagdes,
quando ensina: ‘... Quem contrata uma in-
corporagio tem de guardar fidelidade ao
prometido e ndo pode, unilateralmente, fugir
dos termos avengados. A recomendagiio € a
bem dizer ociosa, pois que é prépria de
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todo o contrato bilateral. Tais foram, porém,
os abusos que a lei considerou necessério
acentué-lo, pondo-o como obrigagio especi-
fica do incorpoudor’ (p. 284).

No mesmo sentido é o entendimento do
nosso E. Tribunal: ‘Qualquer alteragio na
situagdo preestabelecida pelo projeto original
‘da construgBio s6 poderd ser feita com a
anuéncia de todos os conddéminos, ndo pre-
valecendo o principio majoritdrio, por se
tratar de direito que se incorporou ao patri-
mbnio de cada um dos cnnddminos (in JC,
3/4-1974, p. 132).

Nao bastasse isso, em apoiamento 2 pre-
tensdio inicial hd o aspecto de ter sido a
instalagdo do sistema de aquecimento central
de dgua alimentado por GLP realizada sem
a observdncia das normas técnicas e de se-
guranga exigidas, como expressamente cons-
tata o laudo elaborado pelo Corpo de Bom-
beiros (fls.).

Tanto que o equipamento ndio foi instalado
conforme as normas técnicas e de seguranga
exigidas, que foi desativado a pedido dos
condéminos e atendendo recomendagéo do
Corpo de Bombeiros, por estar provocando
calor nas paredes das dependéncias dos apar-
tamentos, acarretando danos aos rebocos e
revestimento das paredes e desconforto aos
.usudfirios, pela elevagio da temperatura no
interior dos apartamentos, como informam as
testemunhas ouvidas (fls.).

E a solugdo encontrada, quer pelos con-
déminos, como pela ré, foi a desativagio do
sistema.com a instalagdo de chuveiros e tor-
neiras elétricas nos apartamentos.

E inegdvel que se mede o valor de um
imdvel ndo s6 por sua localizagdo, tipo ou
padrio de construcdo, édrea iitil e comum
construida, mas tnmbém e essencialmente pelo
coqf orto . que oferece

megivef' que ‘um prédio cujas “habi-
taqﬁea desftutem do conforto de aquecimento
central de 4gua por aquecimento solar, pela
economia que oferece, tem muito mais valor
que aquele equipado por outro sistema mais
dispendioso e, principalmente, como no caso
sub judice, daquele provido apenas por chu-
veiros e torneiras eléiricas, estas instaladas
por deficiéncia do aquecimento a géis, como
caracterizado estd nos autos.

A respeito da indevida alterac@io aqui ques-
tionada, é de se acrescentar que nem 4
certiddo de fls. socorre a ré, uma vez que,
reiteradas vezes e no processo cautelar de
fls., confessa gue efetivamente o projeto ori-
ginal foi ‘alterado, no que toca ao sistema
de aquecimento de égua.

Trate-se de certidio de duvidosa autenti-
cidade e ‘que néio tem como dar respaldo a

pretensdo da ré de ndo ter infringido a norma
legal invocada na peca vestibular, :

Por outro lado, se assiste razdo aos autores
em pleitear indenizagdo pela depreciacio e
desvalorizagiio do apartamento adquirido, pe-
las razBes j4 examinadas, ndo assiste quanto
ao critério que utilizaram para afixagio do
indice que atribufram a depreciacfio.

E, justamente por ndo ter ficado convin-
centemente demonstrado que a desvalorizago
¢ aquela pretendida, que o despacho de fls.
determinou que pericia técnica fosse realizada
para que criteriosamente se chegasse a0
quantum, se néo exato, pelo menos légico
e relativamente exato da desvalorizagio re-
clamada, matéria subjetiva que é.

Como pericia ‘consiste no meio pelo qual
no processo pessoas entendidas e sob com-
promisso verificam fatos interessantes & causa,
transmitindo ao juiz o respectivo parecer’,
como ensina Moacyr Amaral Santos, ‘trazendo
ap conhecimento do magistrado um juizo
técnico a respeito do evento, ou apura o
valor dos danos, tragando um quadro técnico
que auxilia o juiz na decisio da causa,
fornecendo elementos necessérios a secundé-lo
no conhecimento técnico e especial que os
fatos reclamam’ (in Contrato de Construcgdo

- ¢ Responsabilidade Civil, Marco Aurélio S.

Viana, p. 87), é que me louvo no criterioso
e técnico laudo apresentado pelo perito do
juizo.

A par do laudo de fls. confirmar a alte-
ragio do projeto original do Edificio Giu-
seppe Garibaldi, embora dele discorde o
Perito Assistente indicado pela ré, e de que
o equipamento de aquecimento a GLP acha-se
desativado por ndo ter sido instalado de
conformidade com as normas técnicas e de
seguranca exigidas, encontra pardmetros jus-
tos parl aferigio da indenizagdo pretendnda

Parimetros passivein de crlticas, mas reco-
nhecidamente alcangados por critério légico,
ou seja, a diferenga de custo para instalagdo
de um e outro equipamento questionados.

Assim, por légico e técnico (resposta ao
quesito n. 16, p. 192) célculo chegouse a
uma desvalorizagdo do apartamento dos au-
tores da ordem de Cr§ 1428.571, a pregos
de setembro do corrente ano.

Valor que adoto com base no criterioso
estudo técnico levado a cabo pelo Perito
do Jufzo, que por sua isengdo e idoneidade
¢ de ser acatado, muito embora as justas e
compreensiveis discordiincias das partes, cada
qual visando a seus interesses.” .

No tocante & sucumbéncia, aplica-se o art.
21 do CPC. Os autores postularam indeni-
zagdo no valor de Cr§ 4.061.223, A sentenga
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fixou a condenagdo em Cr§ 1.428571 e os
autores se conformaram.

Ante 0 exposto, ndo se conhece dos agra-
vos retidos; conhece-se da apelag@io, afastada
a preliminar de nulidade, e dé-se-lhe provi-
mento parcial, tdo-somente para que as des-
pesas e honordrios de advogado sejam reci-

AGUAS PARTICULARES

Direito de vizinhanca. Mau uso da propriedade.

proca e proporcionalmente repartidos entre
vencedores e vencido.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des, Protdsio Leal.

Floriandpolis, 10 de abril de 1986 — QOSNY
CAETANO, pres. com voto; JOAO MAR-
TINS, relator.

Esbulho, Serviddo aparente. Principio

da veracidade. Principio da finalidade. Agdo ordinéria. Dec. 24.643/34 (Cod. de Am),

arts. 70 e 90. CC, arts. 509, 523, 565, 674 e segs. CPC, arts. 244, 245 e

O fluxo natural, para os prédios inferiores, de dguas pertencentes aos donos do
prédio superior, ndo constitui, por si s6, servidio em favor daqueles; o dono das
dguas é que lhes dd a destinagdo; mas, se houver desvio, cabe-lhe provar a necessidade
do ato e, ndo o fazendo, presume-se constituir tal atitude abuso de direito ou mau
uso da propriedade, no sentido do art. 554 do CC.,

Apelagio civel 27.228 — Governador Valadares — Apelantes:
e outro — Apelado: José Ferreira de Assis (TAMG),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 27.228, da comarca de
Governador Valadares, sendo apelantes Jodo
Augusto Gongalves e/o e apelado José Fer-
reira de Assis, acorda, em Turma, a 2* Ca-
mara Civil do Tribunal de Algada do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls, e sem divergéncia na votacéo,
negar provimento, pelos fundamentos cons-
tantes das inclusas notas taquigraficas, devi-
damente autenticadas, que ficam fazendo par-
te integrante desta decisio. Custas, na forma
da lei. i

Belo Horizonte, 22 de fevereiro de 1985

O Juiz Haroldo Sodré: Conhego do recurso,
para lhe negar provimento.

Cuida-se de agiio protetiva de- servidio de
dgua, proposta, sob procedimento sumarissi-
mo, com fulcro no art. 275, II, j, do CPC,
por José Ferreira de Assis contra Jodao Au-
gusto Gongalves e Joaquim Gongalves de

. Oliveira, na qual o autor, alegando: a) ser
proprietdrio do imével rural denominado
“Cassiano” ou “Bananal dos Melquides”, sito
no Distrito de Penha do Cassiano; b) que
dito prédio hd mais de 40 anos é servido
por dguas do cérrego Cabeceira do Cassiano,
que tem nascente em terras de José Gongalves
da Silva e do primeiro réu, e que, em
margo de 1983, o segundo suplicado, filho
do primeiro e arrendatirio das terras deste,
desviara aquele curso d'sgua e dele privara
o postulante no seu uso para gado, criagio
de peixes, horticultura e geracio de eletri-
cidade. Pediu, assim, e restabelecimento da-

Jodo Augusto Gongalves

quela serventia, sob invocagdo dos arts. 90

‘e 94 do Cédigo de Aguas e 565, 568 e 699

do CC.

Designou o MM. Juiz a audiéncia de ins-
trugdo e julgamento, deferindo as provas e
mandando citar os réus.

Estes, antes da audiéncia designada, com-
pareceram ao feito, pedindo a realizagdo de
prova pericial, que foi deferida e se produziu
com a participagdo do autor.

Realizouse a audiéncia, com a presenga
das partes e, sem que oferecessem os réus
defesa, foram ouvidas testemunhas, encerran-
do-se a instrugo do processo.

Apds apresentagio de memoriais pelos liti-
gantes, decidiu o Magistrado, julgando pro-
cedente o pedido inicial, com a condenagio
dos suplicados no restabelecimento da ser-
viddo “no seu antigo e devido lugar, permi-
tindo sua limpeza e conservagio, fazendo
cessar 0s danos causados ao autor, sujeitando-
se 4 pena didria de Cr$ 1.000, além das des-
pesas de reconstrugio do rego d’sgua”, im-
pondo-lhe mais o 6nus das custas e hono-
rérios de advogado de 20%. x

No recurso interposto, pleiteiam o0s sucum-
bidos a anulagio da sentenga, por julgamento
ultra petita quanto & condenagfio nas despe-
sas de reconstrugdo do rego d’igua.

Ainda que discorde de alguns aspectos do
enfoque juridico do fato e das premissas da
sentenga, estou em que esta deva ser man-
tida, mesmo porque ndo foi oferecida opor-
tuna defesa e nfo se pode negar pelos réus
0 que eles tacitamente admitiram (art. 302
do CPC).
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H4 muitos anos — mais de 4 décadas,
segundo o autor — este é servido em seu
prédic por dguss do cbérrego Cabeceira do
Cassiano, que tem nascente terras de
José Gongalves da Silva e do primeiro réu.
Em margo de 1983 o segundo demandado,
filho do primeiro e arrendatirio das terras
deste, desviou o curso das ditas , in-
terrompendo ou diminuindo o seu fluxo em
detrimento do demandante.

O autor capitulou acertadamente o fato
nos arts. 90, do Céd. de Aguas, ¢ 565, do
CC, errando na invocagio aos arts. 94 do
primeiro e 699 do segundo, inaplicdveis a
espécie, e ainda ao art. 568 do segundo,
derrogado pelo novo CPC.

A serviddo de que trata o art. 674 ¢ segs.
do CC ¢é direito real de gozo sobre coisa
alheia e, dessarte, qualquer demanda a seu
respeito, sendo casados os litigantes, exige
outorga de suas mulheres.

No caso, o autor tem mero direito decor-
rente da situagdo de vizinhanga, direito esse
que é o do uso da égua que sobeja do
prédio superior.

Segundo magistério de Pontes de Miranda:
“E de repelir-se a construgio do direito 2s
dguas que descem ao prédio como servidio,
velharia superada, a que se nfio forraram
alguns acdrdios... O direito s6 se prende
#s sobras. O dono dag dguas é que lhes d4
a destinacio, sem que possam os donos dos
prédios inferiores' interferir... salvo se b4
desvio, ou mau uso, no sentido do art. 554,
ou abuso do direito, no sentido do art. 160,
I, 2* parte” (Tratado de Direito Privado,
Ed. Rev. dos Tribunais, 4.* ed., 1983, t. XIII,
§ 1543, 4).

O art. 70 do Céd. de Aguas preceitua que
“o fluxo natural, para os prédios inferiores,

ior, ndo constitui, por si sé, servidio em
avor deles”. )

Por falta de defesa dos réus, ficase sem
saber se eles tém necessidade da dgua desvia-
da e se tal desvio fora necessdrio ou se
decorreu de mero capricho ou abuso de
direito.

Assim, feita a alega¢dio, pelo autor, do
abusivo corte ou desvio da dgua pelos réus,
sem formal negagéio destes, a presungio de
veracidade do fato se estabelece em favor
daquele (art. 302 do CPC), motivo por que
as obras de reposicio do curso devem ser
carregadas aos suplicados.

Improcede, por isso, a argiiigio de nulidade
da sentenca, por- suposto julgamento ' extra
petila. Nego, por isso, provimento ao apelo.
Custas pelos recorrentes.

O Juiz Leonidio Doehler: Conhego da ape-
lagio, por se tratar de recurso préprio, tem-
pestivo, regularmente preparado.

A rigor, seria de decretarse a nulidade do
processo, ab initio, em decorréncia da adogéio
indevida do procedimento sumarissimo, quan-
do se trata de aciio que versa sobre servidio
aparente e continua da captagdo de 4gua,
que goza de protecio possesséria, por forga
do disposto no art. 509 do. CC, que dela
exclui apenas as serviddes continuas ndo apa-
rentes e as descontinuas, salvo quando titu-
ladas, e de acordo com a orientagiio da
jurisprudéncia do STF, consubstanciada no
v. ac6rdédo proferido em 4.11.49 no RE
15.070, rel. Min, Hahnemann Guimarfes, in
ap. do DJ de 3.11.51, p. 3.887, apud Tito
Fulgéncio (Da Posse e das Aguas Possessdrias,
Ed. Forense, 1959, vol. II, p. 448), segundo
o qual “admite-se a protegio possesséria das
serviddes aparentes e, desde que estabelecidas
por justo titulo, das ndo aparentes”.

Ocorre que, com a produgio da prova pe-
ricial e festemunhal pelas partes em momento
processual oportuno, o processo acabou assu-
mindo a feicio de agfio ordindria, corres-
pondente & prevista pelo CC, em seu art. 523,
in fine, também chamada agéo de forga velha,
cabfvel quando a violéncia persiste por mais
de ano e dia ou quando a a¢lo ndo é inten-
tada dentro do lapso de ano e dia por
impossibilidade ou ignorincia do esbulho.

E, niio tendo as partes sofrido cerceamento
ou qualquer restricio em decorréncia do pro-
cedimento adotado, néo se me afigura justa,
a essa altura, a decretacio da nulidade, em
face do principio da finalidade, previsto no
art. 244 do CPC, de acordo com o qual, a
ndo ser em caso de nulidades absolutas, em
relacio &s quais ndo hd preclusdo, nos termos

do disposto no art. 245 e . tinico do
mesmo Cddg “quando nﬁ fa"r‘:scrwer de-
terminada forma, sem cominagio de nuli-
dade, o juiz considerard vélido o ato se,
realizado de outro modo, lhe alcancar a fina-
lidade”.

Realizada a prestagdo jurisdicional sem a
rigorosa observncia dos requisitos exigidos
para a aclo possessfria, mas com a adogio
de forma que permitiu ampla liberdade de
defesa aos réus e de produgdo de provas a
ambas as partes, ndo ocorreu prejuizo capaz
de eivar de nulidade absoluta o processo,
pelo que deixo de decretar-lhe a nulidade.

Em relagio ao mérito, a existéncia de uma
servidio imprépria, contfnua e aparente, do
imé6vel dominante, de propriedade do apelado,
sobre o serviente, pertencente aos réus, resul-

_tou cabalmente provada pela pericia e pelos
" depoimentos unfinimes das testemunhas.
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Provado resultou também o esbulho prati-
cado pelos apelantes, ao desviarem eles, de
modo .completo, com o propésito de preju-
dicar o imével dominante, a tirada d’dgua
com a qual eram abastecidos o bebedouro
do gado, os viveiros de peixes e os chiqueiros,
e ainda irrigada a horta e movidos o moinho
e a usina de energia elétrica.

A alegagdo de que existem no imével do-
minante outros cursos d'dgua que poderiam
ser aproveitados, ndo socorre os apelantes,
uma vez que resultou provado pelos depoi-
mentos quase unfinimes das testemunhas que
esses cursos d'dgua, menos caudalosos e que
fluem a um nivel mais baixo, dificilmente
poderiam substituir a tirada d'dgua captada

no imével serviente, demandando, além disso,
trabalho dispendioso, consistente em nume-
rosas obras-de-arte, para tornar possivel o
seu aproveitamento.

Ora, se a servidio de égua é interrompida
violentamente pelo proptietdrio do prédio ser-
viente, o do prédio dominante tem acdo de
esbulho para fazé-la reviver como decidiu o
E. Tribunal de Justica de Séo Paulo, con-
forme noticiado na Revista dos Tribunais,
vol. XXX, p. 43.

Com esses fundamentos, nego provimento
4 apelagdio, para confirmar na integra a deci-
sdo apelada.

O Juiz Caetano Carelos: De acordo.

ANUENCIA DO PROMISSARIO VENDEDOR
Compromisso de compra e venda: registro. Principio de continuidade.

Nao havendo registro do compromisso de compra e venda, ndo hd razdo para,
em nome do principio de continuidade, exigir-se a anuéncia do promissdrio comprador.

FAIXA NON AEDIFICANDI

Proibicio de
priagdo. Lei 6.766/79, art. 22.

construgio. Dominio do imé6vel. Restricio ao uso da propriedade. Desapro-

O impedimento de construir em determinada faixa do imdvel ndo implica, em
principio, a destituicdo do dominio, cabendo distinguir a limitagdo administrativa da
desapropriagao. Nesta, hd transferéncia da propriedade individual para o dominio
do expropriante, com integral indenizagdo; naquela, hd, apenas, restricdo ao uso da
propriedade imposta a todos os proprietdrios, sem nenmhuma indenizagdo. Assim, um
imdvel e sua respectiva faixa non aedificandi podem ser alienados, sem afronta ao

art. 22 da Lei 6.766/79.

Apelagiio civel 64860 — Mogi das Cruzes — Apelante: José Carlos Alcantara Pereira.
Apelado: Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca — Inte-
rtessada: Cales — Fabricagio e Montagem de Equipamentos Industriais Lida. (CSMSP).

Versam os autos sobre recurso interposto
por José Carlos de Alcéntara Pereira contra
r. sentenga do MM. Juizo Corregedor Perma-
nente dos Cartérios de Registro de Iméveis
de Mogi das Cruzes, que, acolhendo ddvida
suscitada pelo serventudrio do 1.° Oficio da
comarca, manteve recusa de registro de escri-
tura de venda e compra exibida pelo ora
recorrente (fls.).

O MM. Juizo de origem, com apoio do
Ministério Pdblico local (fls.), julgou proce-
dente a ddvida, esposando os motivos (prin-
clpais) da suscitaglio, quais sejam: (1) falta
de regular anuéncia de cessionéria de direitos
de promessa de venda e compra e (2) inclusdo
de faixa non aedificandi na quadra (de lote
(nico) objeto da alienagiio, com que se afron-

taria o preceito do art. 22, Lei 6.766, de
19.12.79 (fls.).

Em apelagdio tempestiva, o suscitado insiste
em que a anuéncia da cessiondria dos direitos
de compromisso de venda e compra se subs-
titui, na espécie ¢ validamente, por transagdo
judicial em autos de reclamagéo trabalhista.
No que concerne & faixa non aedificandi, o
recorrente sustenta sua preservagiio no domi-
nio privado, implicando admissibilidade de
sua alienagdo (fls.).

O parecer da D. Procuradoria de Justica é
pelo provimento ‘parcial do recurso, afastando-
se¢ o obstdculo relativo & alienacio da édrea
non aedificandi (fls.). E o relatério do neces-
séirio.

1. Observase, primeiramente, que, ao re-
verso do r. entendimento do MM. Juizo de



70 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 17-18

origem (fls.), ndo mais se autoriza a exigéncia
de preparo do recurso no procedimento de
divida registrdria quando menos & mingua

de possivel base de célculo para a taxa judi-
cidria (arg. do art. 4°, Lei est. 4952, de
27.12.85). :

Consta dos autos que Finax Iméveis S/C
Ltda. locou o imével rural de sua proprie-
dade, situado em Guararema, o que foi alvo
de registro (R. 3) na matr. n. 31583 do 1°
Cartério de Registro de Iméveis de Mogi das
Cruzes (fls.).

O objeto da escritura exibida a registro €
o lote fnico da quadra M do referido lotea-
mento, a propdsito do qual ndo hd qualquer
inscrigio de transferéncia de dominio ou de
promessa de venda e compra.

N#o se justifica, portanto, que, a partir
de noticia extratabular de negécios juridicos
de (1) promessa de venda e compra e (2)
cessdo de direitos dela derivados, se reclame,
implicitando exigéncia de observéncia da con-
tinuidade, a anuéncia da cessiondria de direi-
tos.

do registro predial, ndo se estendendo a si-
tuagSes extratabulares (quod non est in tabula,
non est in mundo). O E. Conselho Superior
da Magistratura do Estado, ainda recentemen-
te, decidiu que, ndo tendo sido registrado
compromisso de compra e venda, “ndo hd,
portanto, quebra da continuidade pela escri-

tura outorgada & apelante por quem, no regis- -

tro, figura como dono do imdvel” (Ap. Civel
5.831-0, Guarulhos, 29.8.86, Relator o Emi-
nente Des. Sylvio do Amaral).

A propésito do tema, consta de parecer
proferido por Juiz Auxiliar da Corregedoria
Geral da Justica e aprovado pelo v. acérddo
referido: .

“Da inscriciio deriva a {as-
pecto positivo da continuidade), assim como
da falta de registro, em um sistema de regis-
tragio obrigatéria, deriva, em principio, a
ineficdcia do fato juridico ndo-inscrito (quando
a inscricio seja constitutiva) e sua inoponi-
bilidade a terceiros (quando se trate de ins-
crigdes constitutivas e declaratérias). Este é
o aspecto negativo da continuidade, autori-
zando a conclusio de que, quando menos
sempre que se cuide de sistema de registros
obrigatérios, a aplicagio do trato sucessivo
pressupSe completeza e coerfncia dos regis-
tros. Equivale dizer: ndo se estende a conti-
nuidade aos fatos apenas susceptiveis de re-
gistros € que permaneceram # margem da
inscricBo, a0 menos sempre que esta seja
obrigatéria, mas se toma o trato continuo
relacionando o fato inscritivel com os regis-
tros precedentes. (...... )

O trato continuo é uma exigéncia intrinseca

“0O fundamento dessa restricio ao trato
sucessivo & disponibilidade tabular de direitos
encontrase na obrigatoriedade da inscrigéo
(art. 169, Lei 6.015, de 31.12.73). Fora dela,
seria possivel alargarthe a extensdio, para
abranger todos os fatos que, ndo importa
como, chegassem ao conhecimento do regis-
trador, tanto os que fossem de reclamar ins-
crigdo, quanto os que discutivelmente pudes-
sem entravd-la (v.g., protesto contra alienagio
de bens). (...... )

“0O E. Conselho Superior da Magistratura

de Séo Paulo, em inGmeros julgados, assentou

a continuidade como um conceito de relagdo
entre o registro e .o fato inscritivel, ora
afastando o cabimento de exame administra-
tivo de causa de nulidade ou anulabilidade
de fato precedente registrado (v.g. ap. civ.
354-0, Atibaia, 11.11.80, Des. Adriano Mar-
rey, e ap. civ. 284.332, Araraquara, 10.12.79,
Des. Andrade Junqueira, apud Narciso Or-
landi Neto, Registro de Imdveis, ed. 1982,
Pp. 4243 e 263-264, respectivamente; ap. civ.
3.067-0, Capital, 24.1.84, Des. Affonso de
André; ap. civ. 3.547-0, Séo José do Rio
Preto, 3.12.84, Des. Nogueira Garcez), ora
inibindo a superagio de obsticulos superve-
nientes relativos a fatos passiveis de inscrigdo
que, por negligéncia ou impedimento ocasio-
nal dos interessados, permaneceram A margem
do registro (ap. civ. 3.916-0, Séo Paulo, 2.5.85,
Des. Nogueira Garcez)”.

Assim, de nenhuma relevéncia € a discussdo
acerca da eficdcia supletiva de transagdo ju-
dicial, em que se manifestaria a anuéncia
reclamada da cessiondria de direitos, quando
— tal a espécie — o assentimento néo cor-
responde & exigéncia tabular. Apenas merece
ressalva eventual repercussdo tributéria pela
noticiada cessio de permeio, tema que se
sujeita_ao controle do registrador (Lei de Re-
gistros Piblicos, art. 289).

3. Ndo pode acolher-se, demais disso, o
fundamento de que a érea non aedificandi,
virtude de registro de loteamento, passe
para o dominio piblico, nfio se admitindo,
em conseqii®ncia, sua inclusio no ato de
transferéncia do todo do imével.

A vedagio de construir em determinada
faixa configura uma limitagdo administrativa,
modalidade interventiva estatal no domfnio
privado (a exemplo da desapropriacio, do
tombamento, da ocupagio temporéria, da re-
quisicio e da serviddo administrativas) —
espécie decorrente do exercicio do poder de
policia, seja para evitar dano social, seja
visando a uma utilidade positiva do dominio

articular (por todos, R. Alessi, Instituciones

Derecho Administrativo, ed. espanhola, de
1970, vol. II, pp. 475 e segs.).
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Tal limitagdo ndo importa em despojamento
dominial e nisso € que, fundamentalmente,
se distingue da desapropriagio. Nesse sentido,
diz Hely Lopes Meirelles:

*... importa distinguir a limitagdo admi-
nistrativa da desapropriacdo. Nesta hé trans-
feréncia da propriedade individual para o do-
minio do expropriante, com integral indeni-
zagdo; naquela h4, apenas, restricdo ao uso
da propriedade, imposta genericamente a todos
os proprietdrios, sem qualquer indenizagdo”
(Direito Administrativo Brasileiro, ed. 1978,
p. 588; cfr. ainda, do mesmo autor, Direito
Municipal Brasileiro, ed. 1977, p. 657).

O impedimento de construir em determina-
da faixa do imével, pois, nio implica, em
principio, a destituigio do dominio, ressalva-
das as hipéteses de perdimento da uttilidade
econdmica e social do prédio. Assim, é ainda
de Hely Lopes Meirelles a ligéo:

“O afastamento da edificagio imposto pelo
recuo, como limitagdo urbanistica geral, ndo
¢ indenizdvel salvo se inutilizar o lote para
sua normal destinagio..."” (Direito de Cons-
truir, ed. 1979, p. 109).

No caso dos autos, consta do registro do
loteamento a existéncia de faixa non aedifi-
candi de 7.717,50m* (fls.), indicagio que se
afeicoa & declaragio de anuéncia da Secre-
taria de Estado de Negécios Metropolitanos
(certiddo em fls) ¢ & planta do loteamento
arquivada na Serventia (fls.). Nenhuma ¢é a
relevincia de a Companhia de Tecnologia de
Saneamento Ambiental (fls.), no preenchimen-
to de formulério de licenca de instalacdo, ter
incluido a faixa non aedificandi no campo
das éreas livres (sistema de lazer): quando
mais ndo fora, porque, até que cancelado ou
emendado, permanece higido e presume-se cor-
reio o registro do loteamento (arg. do art.
252, Lei 6.015, de 31.12.73).

4, Admite-se, pois, o registro da escritura
exibida, ressalvado o exame tributdrio refe-

ANULACAO DE ATO JURIDICO

Falta de interesse processual. Falta de legitimacdo para agir.

rente a4 cessio de direitos do compromisso
(art, 2.°, n. XI, Lei estadual 9.591, de 30.12.66)
€ observandose que a matricula a ser aberta
deve referir-se ao lote dnico da quadra “M”,
com a #rea total (29.673,00m®), valedizer:
incluida a faixa non aedificandi, que deve
enunciar-se, com o destaque possivel, na des-
crigio matricial. .

Do exposto, o parecer, sub censura, é pelo
provimento da apelagdo, para que se registre
a escritura apresentada pelo recorrente.

Sao Paulo, 28 de outubro de 1986 — RI-
CARDO HENRY MARQUES DIP, Juiz de
Direito Corregedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 64860, da comarca de Mogi
das Cruzes, em que é apelante José Carlos
Alcéntara Pereira, apelado o Oficial do 1.°
Cartério de Registros de Imdveis e Anexos
e interessada Cales — Fabricacdio e Montagem
de Equipamentos Industriais Ltda., acordam
0s Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, dar pro-
vimento & apelagfio para determinar o registro
recusado. Custas na forma da lei.

Assim ' decidem, de conformidade com o
parecer do M. Juiz Corregedor, no sentido
de que, ndo havendo inscrigdio do compro-
misso de compra e venda, ndo hé razdo para
em nome do principio da continuidade, exigir
a anuéncia do promissério comprador. Por
outro lado, como acentua também o Dr.
Procurador da Justica, a proibigio de cons-
tru¢do na érea objeto do titulo nd@o afeta
o dominio do imével e ndo impede, por isso,
o registro pretendido.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des, NELSON PINHEIRO FRAN-
CO, pres., e MARCOS NOGUEIRA GARCEZ,
vice-pres.; SYLVIO DO AMARAL, correge-
dor geral e relator.

Direito de propriedade.

Faculdade de dispor. Ius disponendi. Ag¢éio ordindria de anulagio de ato juridico. CPC,

art. 267-VL.

Em sendo o ius disponendi caracteristico do direito de propriedade, certo que,
até “hd a faculdade mesmo do proprietdrio de destruir as coisas objeto do seu domi-
nio” (Serpa Lopes, Curso de Direito Civil, Freitas Bastos, 2.* ed., v. VI, n. 155),
evidente que faltam ao filho interesse e legitimacdo para agir, na pretensio de anular,
judicialmente, a venda de imdvel de propriedade da mie.

Apelagio civel 959/85 — Ivaipora — Apelantes: Leonil de Morais Suzuki e ofs. —
Apelados: Zulmira de Morais Suzuki e ofs. (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 959/85, de Ivaipordi, em
que sio  apelantes  Leonil Buemo Arruda e
s/m. e apelados Zulmira de Morais Suzuki
e 0/s., acordam os Juizes da 3. Célmara
Civel do Tribunal de Justiga do Estado do
Paransé, adotada a exposigio de fls. e sem
divergéncia de votos, negar provimento ao
recurso, para confirmar, integralmente, a r.
e juridica decisdao de 1.° grau.

Os apelantes, filho ¢ nora de uma das
apeladas, ajufzaram agfio otdindria de anule-
¢ao de ato juridico contra esta e ofs., pre-
tendendo a invalidagio da venda de um imé-
vel, porque a alienante, idosa e sem condi-
¢Bes de discernimento, a realizara por prego
inferior, com evidente prejuizo pessoal ¢ dos
préprios descendentes.

O julgador singular, todavia, em bem tra-
balhada sentenga, extinguiu o processo, sem
julgamento do mérito, com fulcro no art. 267,
inc. VI, do CPC, por considerar inexistir
interesse de agir, por parte dos apelantes,
pois, “Na realidade, se nenhum beneficio
advier & parte, com a intervengdo e prestagéo
da tutela jurisdicional, o seu ingresso em
Juizo é de ser repelido por absoluta auséncia
de interesse” (fls.), conforme magistério de
renomados processualistas.

O recurso, por evidente, colima inteira re-
forma do decisdrio, reiterando argumentos da
peca exordial e de impugnagdo & contestagio.
Mas, niio possibilita acolhimento.

O ilustre Juiz a quo, detentor de boa cul-
tura jurfdica, fundamentou adequadamente &-
sua sentenga, observando que: “O autor e
aniMariaBuenosiofﬂhosdarénga;:-

— condiglio ,de agdo — levando a pretensdo
deduzida na inicial a ficar ao desabrigo.
Afigura-se-me que estdo os autores a pleitear
heranga de pessoa viva, o que é defeso legal
e moralmente. £ elementar que a pretensdo

objetivar um beneficio econdmico ou moral.

No caso tela, ndo existird tal beneficio,

porquanto o imdével, anulada a venda —

admitindo-se somente para argumentar —

voltaria para a ré Lézara igues. Qual

o beneficio que teriam os autores (fls.)?
Obrou acertadamente 0 magistrado.

Na verdade, aos apelantes falta interesse
de agir que se constitui no primeiro requisito
ou condigio da acdo e que, por evidente,
inexiste na espécie, j4 que a licio de Chio-
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venda, 2 que se reportam Celso Agricola
Barbi (Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, Forense, 1" ed., vol. I, t. I, p. 49)
e o préprio Juiz (sentenca, fls.) assim o
demonstra: “o interesse de agir consiste em
que sem a intervencBo dos Orgdos jurisdi-
cionais o autor sofreria um dano”. =

De outra parte também lhes falta legiti-
macglo para agir, pois, no escélio do mestre
Agricola Barbi (ob. e vol. cit., p. 63), “Signi-
fica ela que 86 o titular de um direito pode
discuti-lo em juizo e que a outra parte na
demanda deve ser o outro sujeito do mesmo
direito...”.

Note-se, como bem sopesado na decisdo
recorrida, que os apelantes sdo filho e nora
de Lazara Rodrigues, titular do dominio do
imével alienado.

E claro que a faculdade de dispor € insita
do direito de ‘propriedade,

A esse propdsito, ensina o saudoso Serpa
Lopes (Curso de Direito Civil, Freitas Bastos,
2 ed., vol. VI, n. 155): “O ius disponendi,
caracteristico do direito de propriedade, pode
manifestar-se em dois sentidos: um poder
juridico e um poder de fato. Em relagio a
este tltimo, isto é, o poder de dispor sobre
o .corpo da coisa, € um atributo inesgotével,
suscetivel, como é de se manifestar das mais
variadas maneiras, cuja discriminagdo seria
até impossivel, porquanto as formas vifveis
chegam a ser inimagindveis. Hé a faculdade
mesmo do proprietdrio destruir as coisas
objeto do seu dominio, de abandoné-las,
embora esse poder se encontre de alguma
sorte um pouco restrito e muitas vezes sus-

"cetivel de pena prevista no Cédigo Penal,

como- no caso de incéndio, propositadamente
levado a efeito - pelo dono.”

Se, como diz, ainda o mesmo jurista, “Ele
acerca do destino do seu préprio poder ju-
ridico de proprietdrio, ¢ transmitilo a um
terceiro” (ob. e vol. cit, p. 260), é G6bvio
que ninguém, absolutamente ninguém, isso
pode evitar, mesmo o filho, seu presumivel
herdeiro

Dai, porque, o magistrado profligou: “Afi-

e que estdo os autores a pleitear

eranga de pessoa viva, o que -é defeso legal
¢ moralmente” (fls.).

Por todo o exposto, a r. sentenca de fls.,
por-gx: juridica e consentiinea com o contido
no bojo dos autos, é incensurdvel e, pois,
insuscetivel de qualquer reforma.

Curitiba, 3 de setembro de 1985 — RE-
NATO PEDROSO, pres. e relator; MAXI-
MILIANO STASIAK, revisor; PLINIO CA-
CHUBA, vogal.
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AQUISICAO DE DOMINIO DE IMOVEL

Acessiio por aluviio: CC, arts. 53611 ¢ 538. Desvio das dguas de um rio: Decr. 24.643/34
(Céd. de Aguas), arts. 16 a 18, Prova documental. Prova pericial.

Sea prova documental e os trabalhos periciais demonstraram que o imdvel de
uma pessoa jamais confrontou com determinado rio, o qual mesmo retificado naquele
local ndo mudou de leito, nao lhe pertence o terreno marginal e nao lhe aproveita a

pretensa acessdo.

Apelagio civel 800/85 — Sdc José dos Pinhais — Apelante: Atilio Bortoli Lopes — Ape-
lada: Companhia Paranaense de Energia — COPEL (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo cfvel 800/85, de S#o José dos Pi-
nhais — Civel, em que é apelante Atilio Bor-
toli Loss e apelada Companhia Paranaense de
Energia — COPEL, acordam os Desembarga-
dores em Segunda Cémara Civel do Tribunal
de Justica do Estado, por unanimidade de
votos, negar provimento ao apelo.

1. Atilio Bortoli Loss ajuizou agéio ordina-
ria declaratéria de aquisicio de dominio pela
aluvifio aduzindo que € proprietdrioc de um
terreno sob n® 18, da planta particular
“MAX-2”, situado em Sdo José dos Pinhais,
com #rea total de 92040m?, sendo que a
‘mesma de um lado, margeia com o rio Iguagu
em 55,00m. Ocorre que o mencionado rio
teve seu curso alterado por obras de sanea-
mento do. Governo, passando a correr em
novo leito, formando a favor do terreno de
propriedade do requerente a aluvido resul-
tante do acréscimo de érea alterada pelas refe-
ridas obras, Alega ainda que mantém a posse
mansa e pacifica do imével, incluindo a 4rea
acrescida pela aluvido, por mais de 20 anos,
mantendo o terreno cercado. Requer a citagdo
da Companhia Paranaense de Energia —
COPEL, de vez que se trata de finico con-
frontante. :

Em sua defesa a Companhia Paranaense de
Energia — COPEL argiiiu que o imével de
propriedade do autor ndo faz divisa com o
rio Iguagu, sendo errbnea a descri¢do e carac-
terfsticas do referido lote de terreno n.° 18;
que o imdvel da contestante é que faz divisa
com o rio Iguagu; que a 4rea pretendida pelo
autor estd superposta & sua; que é inveridica
a afirmagdo do autor de que as obras reali-
zadas deslocaram o rio Iguagu de seu leito
original, no local objeto da agdio, uma vez que
0 rio estd onde sempre esteve, além de ser
fisicamente impossivel a formagéio de aluvidio
no local pretendido.

Apés manifestagio do Ministério Piblico, o
MM, Juiz declarou saneado o processo (fls.).

Realizada a pericia, foi apresenfado o laudo
de fls. pelo perito nomeado e assistente do

requerente ¢ o laudo oferecido pelo assistente
técnico da requerida a fls.

Através de memoriais as partes se manifes-
taram, pugnando o autor pela procedéncia da
agfio ¢ a contestante pela improcedéncia.

O representante do Ministério Pdablico emi-
tiu seu parecer a fls.

Sentenciando, o D. Magistrado julgou im-
procedente a acio baseandose na prova do-
cumental e pericial carreada aos autos, conde-
nando o autor ao pagamento das custas pro-
cessuais e honordrios que fixou em 15% do
valor dado 2 acfio, acrescido de corre¢do mo-
netéria.

Inconformado, o vencido apelou, alegando
que a r. sentenga recorrida estd divorciada da
prova dos autos, tendo em vista que o laudo
do perito judicial demonstrou que houve reti-
ficagio do leito origindrioc do rio Iguagu na
divisa do imével de propriedade do apelante.
Assim sendo, a frea acrescida em razdio dessa
retificagio passou a incorporarse ao terreno
em razio do seu titulo ¢ do que dispde o
art. 538 do CC e art. 17 do Cédigo de Aguas.

Contra-arrazoando, a apelada aduz que a
andlise do laudo, pelo apelante, enfoca apenas
os trechos e respostas que lhe favorecem dei-
xando de esclarecer que o expert, em suas
respostas globais, verifica a impossibilidade fi-
sica da pretensfio. Pleiteia, destarte, a manu-
tengio da sentenca em todos os seus termos.

A insigne Procuradoria Geral da Justica
opinou pela confirmagéio da r. sentenga, pelos
seus préprios e jurfdicos fundamentos. )

2. A sentenga merece ‘ser confirmada por
seus juridicos fundamentos.

Acolho, para tanto, o parecer da douta Pro-
curadoria Geral da Justica, parte integrante
deste julgado, assim langado:

“A acessfo, modo origindrio de aquisigdo do
dominio, pode dar-se por aluvido, que & a
aderéncia sucessiva e imperceptivel. No pro-
cesso ordindrio de evolugho das formas topo-
gréficas, remansam-se as dguas, fazendo com
que se deponham os sedimentos conduzidos e
as sementes que acarretam (Euclides da Cunha,
A Margem da Histéria). Os acréscimos, para
terem o cariter de aluvido, devem ficar em
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contato direto e imediato com o terreno ri-
beirinho. }

Na pericia, nib se apontam formagdes du-
radouras ou fixas e que nada adériu ou se
incorporou & #rea pretendida. Pela evolugdo
natural, o levantamento de terras dar-se-ia na
margem oposta do rio Iguagd.

A conclusio da r. sentenga recorrida, no
sentido de que ndo houve reconstruciio da
terra, permanecendo inalterdvel a situagdo, se
finca na parte mais estdvel da prova. Disso
resulta, como corretamente motivado, que 0
autor invadiu e pretende o apossamento de
terras da COPEL, estas sim com divisa para
o rio Iguagu e que seriam atingidas, pela su-
perposi¢éo.

A divergéncia acentua-se diante da mengéo,
nos registros imobilidrios, dos lotes confron-
tantes de dividirem com o rio Iguagu, coin-
cidindo no ponto de convergéncia. Ocorre,
entretanto, que entre a Area do autor ¢ ©
rio Iguagu, numa distincia de 110m, se inter-
cala a propriedade da COPEL e, pela seqiién-

ARRAS

cia registral, se observa equivoco na descrigdo
das divisas do terreno de Atilio Bortoli Loss,
uma vez que Q registro anterior, de loteamento
da érea, juntamente com os mapas carreados,
demonstram medear do lote 18 ao rio mais
de 100m, justamente a dimensio compreendida
pelo titulo da confrontante.

Nestas condigdes, opina-se pela confirmagio
da r. sentenca, por seus prdprios e juridicos
fundamentos, improvindo-se o apelo.”

A prove demonstra, facilmente, que o
autor pretende apossamento de terras da ré
(COPEL), cuja propriedade faz, sim, divisa
para com o rio Iguagu, ao contrério da pro-
priedade do autor que, ao que tudo indica, se
superpde a da ré, no distAncia de 110m, con-
forme se conclui da pericia realizada.

3. Isto posto, confirmo a sentenga, negando
provimento ao apelo. ’

Curitiba, 2 de abril de 1986 — OSSIAN
FRANCA, pres. com voto; NEGI CALIXTO,
relator; SYDNEY ZAPPA.

Compromisso de compra ¢ venda. Direito de arrependimento. Falta de estipulaciio expressa

do direito de se arrepender. Inadimpléncia nfo

Devolugio simples.

mento reciproco. Enriquecimento ilicito. CC, arts. 1.095 e 1.097.

A falta de estipulagdo expressa do direito de se arrepender, nao se aplica em
relagiio as arras o disposto no art. 1.095 do CC, quanto & sua perda, se o arrependido
for o que as deu, ou quanto & restituigdo em dobro, se 0 que as recebeu, mormente
se o alegado inadimplemento ndo resultou suficientemente provado e se as circunstan-
cias indicam a ocorréncia de arrependimento reciproco.

Desfeito o compromisso de compra e venda, sem prova de inadimpléncia em rela-
¢cdo a qualquer das partes, justifica-se a devolugdo do sinal do negdcio, puro e simples,
devidamente corrigido, para que nio haja enriquecimento ilicito do promitente vende-
dor que o recebeu, em detrimento do promitente comprador.

MR e e

4 ; e
JUROS E CORRECAO MONETARIA

"

[138 Epa ol vy R A

Daia de incidéncia, Auséncia de interpelagiio ou notificagio. CC, arts. 119, pardigrafo finico,
e 960. Lei 6.899/81, art. 1.°, § 2.

Em se tratando de obrigacdo ndo sujeita a condigdo resolutiva expressa, se nao
hd prévia interpelagiio para constituicdo do devedor em mora, 0s juros e a correg@o
monetdria 56 devem incidir a partir da data da propositura da agdo.

Apelagdo civel 26.629 — Belo Horizonte — Apelantes: Jodo Carlos Garcia e Edison For-

tunato Rocha — Apelados: os mesmos (TAM

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 26.629, da comarca de Belo
Horizonte, sendo apelantes: 1.°) Jodio Carlos
Garcia; 2°) Edison Fortunato Rocha, ou Edi-
son Fortunato Carcba e apelados os mesmos,

G).

acorda, em Turma, a 2.* Camara Civil do Tri-
bunal de Algada do Estado de Minas Gerais,
incorporando neste o relatério de fls. e sem
divergéncia na votagdo, conhecer de ambas
as apelacdes e negar provimento as duas, man-
Mn£, integralmente, a sentenga apelada, pelos
fundamentos constantes das inclusas notas ta-
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quigréficas, devidamente autenticadas, que fi-
cam fazendo parte integrante desta decisdo.
Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 30 de novembro de 1984,

O Juiz Leonidio Doehler: Conhego de am-
- bas as apelagBes, por se tratar de recursos
préprios, tempestivos, regularmente preparados.

Pretende o autor, ora primeiro apelante,
obter a reforma da decisdo apelada, mediante
a qual foi julgada parcialmente procedente a
acBo de cobranca por ele proposta contra o
réu, ora primeiro apelado, para que este seja
condenado a restituirlhe em dobro, com a in-
cidéncia da correglio monetéria e dos juros de
mora a partir do desembolso da quantia de
Cr$ 10.000 por ele dada a titulo de sinal
de negécio que teve por objeto a promessa
de compra e venda do apartamento n. 202 do
Bloco H-16, do Conjunto Ribeiro de Abreu,
& Rua Serra do Mar, 305, Belo Horizonte, a
fim de que seja imposta por inteiro ac mesmo
a obrigagdo de pagar as custas, assim como a
da verba advocaticia, uma vez que a condena-
¢lo consistiu apenas na devolugio dessa im-
portincia simples, com a correcio monetéria
€ 05 juros a partir da data do ajuizamento da
aclo ¢ nas custas pela metade, devendo cada
parte suportar 0 6nus relativo aos honorérios
do seu advogado.

O réu, ora segundo apelante, por sua vez,
pugna pela reforma da mesma decisio, para
que ela seja julgada totalmente improcedente,
sob a alegagdo de que o autor, ora segundo
apelado, é inadimplente.

Tenho para mim que ndo procedem os fun-
damentos invocados pelo primeiro apelante.

Insurgese ele contra o fundamento da de-
cisfio apelada, de que consta que nio se aplica
a espécie o art. 1.095 do CC, afirmando que,
ndo obstante a mé redagdo do recibo de fls.,
¢ evidente que se trata de arras, face A afir-
maglo dele constante de que € um sinal de
venda do apartamento n. 202.

Ocorre que, como consta da referida deci-
sdo, nfo houve contratagio expressa do di-
reito de qualquer das partes se arrepender,
com a conseqliente obrigacdo de restituir em
dobro por parte do promitente vendedor, no
caso de ser este o inadimplente.

E o art. 1.095 faz rcf?:réncia expressa 2
estipulagiio desse direito, para efeito de apli-
cagdo do disposto em sua segunda parte, quan-
to & perda ou restituicio em dobro.

. E a expressdo “em caso tal”, isto, em caso
de estipulagiio expressa, segundo J. M. Carva-
lho Santos, significa: “Isto é, quando houver
convengdo expressa, emprestando ao sinal o
cariter de multa penitencial”, é que pode
ocorrer a perda da parte do pagador ou a
obrigagiio de restituir em dobro a do rece
bedor, no caso de arrependimento daquele ou

deste (Cddigo Civil Brasileiro Interpretado,
6.* ed., Freitas Bastos, vol. XV, p. 274).

Isso significa que, nio havendo tal estipula-
¢do expressa, as arras devem ser consideradas
apenas como confirmatérias do negécio, de
acordo com o art. 1.094 do CC, nio tendo
o cardter de multa penitencial.

E o que diz também Washington de Barros
Monteiro, quando informa: “Contudo, deve ser
expresso esse cardter, deve resultar de termos
claros, categéricos, precisos, como deflui do
art. 1.095” (Curso de Direito Civil, Direito
das42?brigapﬁea, Ed. Saraiva, 1984, 5° vol.,
p. 42).

E, & falta de contratagiio expressa, nfo se

falar, portanto, em arras, como multa
penitencial.

Ocorre, além disso, que o apelante nio
provou suficientemente a sua alegagio de que
o apelado se arrependeu do negécio, & qual
e;te se opds, alegando que aquele ¢ inadim-
plente.

A falta de prova contréria, ¢ de concluir-se
que ambas as partes concorreram para a nio
concretizagio do negécio, deixando de tomar
formalmente as providéncias que cabia a cada
uma delas tomar,

E, de acordo com a decisfio proferida pelo
Tribunal de Apelagio do antigo Distrito Fe-
deral, havendo culpa reciproca dos contra-
tantes no inadimplemento, o contrato se des-
faz, restituidas as partes a situacdo anterior
(Revista Forense, vol. 109, p. 449).

O E. Tribunal de Algada Civel do Parané,
por sua 1.* Cémara, na Ap. 200, Rel. Juiz
Nunes Nascimento, proferiu decisfio em
5.6.74, cuja ementa € a seguinte:

“Arras — Autor inadimplente e Arrepen-
dimento do réu — Devolugio simples —
Apelagio Improvida.

A devolugéo das arras penitenciais serd pura
e simples, a despeito do estipulado no art.
1095 do CC, quando ambas as partes forem
inadimplentes ou quando o arrependimento for
reciproco” (Revista Forense, vol. 256, p. 306).

No que diz respeito & incidéncia dos juros
e da correco monetdria, € evidente que, nao
se tratando de divida com vencimento certo
ou, mais precisamente, de obrigagio sujeita a
condi¢io resolutiva expressa, pelo que s6
poderia operar os seus efeitos por interpelago
judicial, nos termos do disposto no art. 119,
par. (nico, do CC, mas de divida sem prazo
assinado, o inadimplemento da obrigagio s6
comegaria a correr a partir da interpelagio
ou notificaciio, nos termos do disposto no
art. 960 do mesmo Cédigo.

J. M. de Carvalho Santos, escrevendo sobre
o assunto, diz: “Em quajquer dessas hipéte-
ses, a mora nfo pode ter infcio antes de pre-
venido o devedor por um dos meios legais,
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de que o credor quer receber a prestagdo, que
quer que a obrigacio seja cumprida imediata-

. E o que se denomina mora ex persona”
(C 60 Civil Interpretado, 6. ed., vol. XII,
p. 360).

No caso dos presentes autos ndo houve inter-
pretagéio ou notificagio. E, assim sendo, ndo
podem os juros e a corregdo monetdria come-
car a fluir antes da propositura da agdo, com
a citagdo do devedor.

No que diz respeito ao fundamento da se-
gunda apelagdo, ndo pode ele, igualmente, ser
acolhido porque,.se ndo se aplica o disposto
no art. 1.095 em relagio ao devedor, ndo se
aplica ele também ao credor.

Em outras palavras, se o réu, segundo ape-
lante, ndo & obrigado a restituir em dobro as
arras dadas, porque ndo expressamente esti-
pulado no contrato o direito de se arrepender,
pela mesma razdo o autor, primeiro apelante,
ndo poderd perdé-las em proveito daquele, jé
que isso sé poderia igualmente ocorrer no caso
de estipulagdo expressa.

Assim, desfeito o negécio, impde-se, para
que ndo haja enriquecimento ilicito do réu,
segundo apelante, & custa do autor, primeiro
apelante, a devolugdo’ a este, por aquele, da
importncia recebida a titulo de sinal desse
mesmo negdcio, com Os juros € a corregdo
monetéria a partir da data da deniincia formal
do contrato, ou seja, da propositura da pre-
sente agdo.

E, havendo o autor, primeiro apelante, de-
caido em parte de sus pretensdo, deve cle
arcar com o O6nus de parte das custas, res-
pondendo cada parte pelos honorérios do seu
advogado.

Com esses fundamentos, nego provimento
a ambas as apelagdes, para confirmar, na
integra, a sentenca apelada.

O Juiz Caetano Carelos: Conheco de amb_as

sibilidade.

ASSINATURA A ROGO

*!mf

O documento de fls. revela que entre o
autor € o réu houve o inicio do negécio de
um apartamento. QO autor pagou ao réu a
importancia de Cr§ 10.000, a tftulo de sinal

do negécio. :

Diz o autor que o negécio ndo se concreti-
zou porque o imdvel estava hipotecado 2
Caixa Econdmica Estadual, com vérias presta-
¢bes vencidas. Mas o réu inculpa o autor pela
ndo realizagio do negécio, visto ndo haver
pego as despesas necessdrias A transferéncia
do contrato.

Ni#io hé prova a respeito de quem deu causa
ao malogro do negécio. Uma coisa, porém,,
é certa. O réu recebeu aquela importfncia
destinada & realizacio de um negécio. E este
néo se consumou,

Edita o art. 1.097 do CC que “se o que
deu arras, der causa a se impossibilitar a pres-
taglio, ou a se rescindir o contrato, perdé-las-4
em beneficio do outro”.

Todavia, & omisso o Cédigo se a impos-
sibilidade ou a rescisdo for provocada por
quem as recebe. Como porém ndo é permitido
o enriquecimento sem causa “forga € que se
aplique o art. 1.056, segundo o qual ele res-
ponderé por perdas e danos” (Washington de
Barros Monteiro, Direito das ObrigagGes,
2/54). E estas perdas e danos devem se re-
sumir no equivalente entregue a titulo de
sinal, ou seja, a devolugdo singela da quantia
paga. A devolugdo -duplicada, como ptetende
o primeiro autor-apelante, ndo tem legitimi-
dade porque ndo houve ajuste neste sentido.

E incensurdvel a sentenga no tocante & cor-
reciio monectiria e aos juros, que se ateve a
previsio da Lei n. 6.899/81.

Nego provimento a ambas as apelagles.

O Juiz Xavier Ferreira: Também nego pro-

‘vmm:ggﬁaael%mwmmhmdo-
neste passo, os votos de meus antecessores.

Mandato outorgado por analfabeto. Declaracio de vontade. Compromisso de compra e
venda: registro, Instrumento pdblico. Escritura de mandato.

A assinatura a .rogo, exercicio de mandato outorgado por quem ndo_pode ou nio
sabe assinar, exige instrumento publico quando conferido por analfabeto. Assim, quando
o tabelido admite, na escritura publica, uma escritura a rogo, pratica ato de seu oficio:
outra escritura de mandato. Jd no instrumento particular, exatamente porque ausente
o notdrio, a mesma outorga de poderes para assingr exige outro instrumentc, mas .

publico.

Assim, o analfabeto niio é incapaz, mas deve emitir satisfatoriamente sua manifes-
tagdo de vontade, em forma prevista em lei, para que um contrato de compromisso
de compra e venda particular, em que figura como vendedor, possa ser levado a

registro.

Apelagdo civel 5.555-0 — Tambaii — Apelante: Aldenir Lopes de Faria.— Apelado: Oficial
do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).
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1. Aldenir Lopes de Faria levou a registro
o instrumento particular de fls., subscrito —
na condigdo de um dos promitentes vendedo-
res — por analfabeto mediante assinatura de
terceiro “a rogo” e aposicio de impressdo
digital (fls.).

Negado o registro, suscitada divida, pela
decisiio de fls., veio a ser julgada procedente.

Insurge-se o interessado (fls.). Sustenta que,
suficientemente expressa a manifestagiio de
vontade, nada obstaria 2 registracgo.

Em primeira instincia o Ministério Ptblico
opina pelo provimento (fls.). Argumenta que,
ndo sendo o analfabeto incapaz, poderia expri-
mir sua vontade da forma que bem enten-
desse.

A Procuradoria de Justica inclina-se pela
manutencio da decis@io recotrida (fls.), através
de ldcido parecer da lavra do eminente Alvaro
Pinto de Arruda. E o relatério sucinto.

2. O recurso néo tem como ser provido. A
decisfio recorrida, é incensurdvel.

Bem ressaltou a douta Procuradoria: “nio
estd em debate saber da eventual incapacida-
de do analfabeto”, por ndo se reconhecer va-
lidade & sua manifestagio de vontade emitida,
‘em instrumento particular, a rogo (fls.).

O que releva (fls.) & “apontar que a ven-
dedora € analfabeta e terceira pessoa assinou
o instrumento a seu rogo”.

3. Sentenca do eminente magistrado Narci-
so Orlandi Neto, referida a fls. (inserta na
revista do IRIB n. 13, p. 153), adentrou o
&mago da questdo. Ou seja: “a proibicio de
assinatura a rogo nos instrumentos particula-
res ndo estd no Cédigo Civil, ou, ao menos ndo
vem nele expressa. Decorre, isto sim, da inter-
pretacdio sistemética da lei. A assinatura dos
contratantes, ensina Affonso Dionysio Gama,
‘nio € s6 um elemento de prova, mas encerra,
também, a absoluta declaragio da vontade do
signatdrio. O simples ato de assinar contém,
antes de tudo, uma definitiva declaracio de
vontade’ (Teoria e Prdtica dos Contratos por

AVERBACAO

Instrumento Particular no Direito Brasileiro,
Freitas Bastos, 7. ed., 1943, nota 186, p. 86).
Sem declaragio de vontade niio hd contrato.
Sem assinatura ndo hd declaragdio de vontade.
A assinatura a rogo ndio é sendio o exercicio
deummnndnooutorpdoporquemnlopode
ou nio sabe assinar, Esse mandato exige ins-
trumento pdblico quando conferido por anal-
fabeto. Assim, quando o tabelido admite, na
escritura pablica, uma escritura a rogo, pratica
ato de seu oficio: outra escritura de mandato.
J& no instrumento particular, exatamente por-
que ausente 0 notdrio, a mesma outorga de
poderes para assinar exige outro ime
mas piablico”.

4. Invélido o contrato, ineficaz uma das
declaragdes de vontade nele langadas, nio tem
como ser admitido a registro. Nem por isso
o figurante analfabeto se tornaré incapaz. Jus-
tamente por nfio poder emitir satisfatoriamente
sua manifestagio de vontade, deverd fazélo
por meio de forma regular, prevista em lei.
Opino pelo desprovimento do recurso.

Sdo Paulo, 11 de margo de 1986 — LUIZ
ANTONIO AMBRA, Juiz de Direito Corre-
gedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacéo civel 5.553-0, da comarca de Tam-
bad, em que é apelante Aldenir Lopes de
Faria e apelado o Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis e Anexos, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unéinime, negar provimento
a apelagdo, confirmando a sentenca pelos seus
fundamentos e pelos dos pareceres da Pro-
curadoria da Justica e do Juiz Corregedor.
Custas na forma da lei.

Séo Paulo, 4 de abril de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, corregedor geral e relator; MAR-
COS NOGUEIRA GARCEZ, vice-pres.

Registro de im6veis: averbagiio. Inexisténcia de contrato de locagio. Lei 6.015/73, art. 167.1.

. A averbagdo pressupde registro anterior do ato tido como principal, o qual, ine-
xistindo, a torna materialmente impossivel,

Apelagdo civel 1.722/85 — Clanorte — Apelantes: Antonio Gomes Sandy e Delfino Pio

— Apelada: Justica Piblica (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 1.722/85, de Cianorte, em que
sdo apelantes Antonio Gomes Sandy e Delfino
Pio e apelada a Justiga Pdblica, acordam os
Desembargadores da 1. Cimara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Parand, &
unanimidade de votos, negar provimento &
apelagfo.

Eis como relatério a exposi¢do dos pontos
controvertidos sobre que versa o recurso:

“Trata-se de declaragio de ddvida mani-
festada pelo titular do 1.° Oficio do Registro
de Iméveis da Comarca de Cianorte, junto ao
Juizo de Direito da Vara de Registros Pabli-
cos daquela Comarca. Objetiva o suscitante o
pronunciamento judicial sobre a possibilidade
juridica de registro determinado em medida
cautelar inominada ajuizada por Antonio Go-
mes Sandy e Delfino Pio, contra Kanaan Fares
Abou Nabhan, através da qual o Dr. Juiz da
Vara Civel expediu, liminarmente, mandado
determinando fosse averbado &2 margem da ma-
tricula 6.741-R.1. o inteiro teor da cldusula 9.°
- do instrumento particular de compra e venda
de fundo de comércio, firmado entre aquelas
partes, com obrigatoriedade de locagdo por
parte do vendedor e proprietirio do imével,
sob a égide da Lei de Luvas.

A fls., Antonio Gomes Sandy e Delfino Pio
foram notificados e ofereceram impugnacéo
(fls.), expondo que interpuseram tal medida
cautelar, ndo para compelir o sécio gerente
da vendedora e proprietirio do imével a subs-
crever o contrato de locagdo comercial, mas,
sim, para prevenir responsabilidades, promover
a conservagio e salvaguarda de direitos, e dar
conhecimento a_terceiros, alcancando os efei-
e G et R (Y, BT ST 8
Dec. 24.150/34. Afirmaram que, sem a aver-
bagio da clausula 9.* no Registro de Imdveis,
o imével respectivo poderd ser alienado e o
adquirente exigir dos impugnantes a desocupa-
¢ho do prédio, dai porque a importéncia do
resguardo da cléusula 9.* do compromisso.

Pronunciou-se & fls. o Promotor de Justica,
spinando pelo cabimento da divida que, por
isso, deve ser julgada procedente.

Sentenciando (fls.), o MM. Juiz acatou a
referida ddvida, considerando que o contrato
. mencionado na medida cautelar inominada néo
¢ daqueles constantes no item 3, inc. I, do
art. 167 da Lei de Registros Pidblicos, jé que
niio consta qualquer referéncia a cldusula de
vigéncia da locagio no caso de alienagfio da
coisa locada, condigdo elementar para o re-

gistro do contrato de locagéio no Cartério Imo-
bilidrio. Além disso, concluiu ¢ Magistrado, o
referido contrato ainda ndo existe ¢ nem ¢€
certo que, existindo, venha a conter a cléusula
citada.

Irresignados, Antonio Gomes Sandy e Del-
fino Pio recorreram (fls.), alegando, em sinte-
se, que a decisio a quo nio pode prevalecer
em razdo de ter incursionado por parémetros
alheios & algada e jurisdicdo do juizo provo-
cado.

Nas contra-razdes (fls.) a sustentagio da
sentenga.

A Procuradoria Geral de Justica opinou pela
improcedéncia do apelo.”

Posto isto: N&o hé registro imobilidrio ante-
rior a sustentar a possibilidade material da
averbagdo pretendida.

Com efeito, o ato tido como principal,
passivel de matricula no Registro de Imébveis,
seria o contrato de locagdo do prédio, desde
que nele tivesse sido consignada cléusula de
vigéncia da aludida locagdo no caso de alie-
nagdo da coisa locada, a teor do item 3 do
inc. T do art. 167 da Lei Federal 6.015/73.

Justifica-se a exigéncia do registro da aven-
¢a nestas condiges pelo fato da transferéncia
do domifnio ser feita com o dnus da locagdo,
que persiste para o novo proprietério, o qual,
por isso, tem .que ter ciéncia inequivoca da
existéncia dela.

Na espécie, sequer existe o contrato de lo-
cagdo e, muito menos, a cldusula de vigéncia.

O que existe ¢ um Compromisso Particular -
de Compra e Venda de Fundo de Comércio,
pelo qual o proprietdrio do prédio se obrigou
a locar dito prédio, pelo prazo de 5 anos,

aos..promissérios compradores
(cléusula 9.%).

Essa cldusula, no entanto, ndo pode ser
averbada 3 margem da transcri¢io imobilidria
do imével onde estd instalado o fundo de
comércio, simplesmente porque a lei ndo o
permite (art. 167 da cit. Lei 6.015/73).

Sem possibilidade material, pelo prisma da
inexisténcia do contrato de locagdo, ¢ sem
reserva legal, pela dtica da aleatdria elaboragdo

- do aludido contrato de locagfio, tem-se como

bem repelida a averbagdo objeto da presente
suscitagdo de diivida. Estas as razdes por que

- foi negado provimento a apelagdo.

Curitiba, 11 de margo de 1986 — NUNES
DO NASCIMENTO, pres. em exercicio, rela-
tor; SILVIO ROMERO, revisor; FREITAS
OLIVEIRA, vogal.
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CEDULA RURAL PIGNORATICIA: REGISTRO

Penhor de lavouras localizadas em imdveis sob condominio. Parte ideal do apenhante.

Lei 2.666/55, art. 3, § 3.°, CC, art. 623. Especificacio da parcela abrangida na colheita
de cada um dos iméveis. Principio da especialidade.

A Lei 2.666, de 6-12-55, manda que, indiviso o imdvel, sé incida o penhor sobre

os bens correspondentes & parte ideal
" anuéncia dos demais condéminos (v. C

do apenhante (§ 3.° do art. 3°), dispensdvel a
C, art. 623),

Do titulo constitutivo do penhor deve constar 4 especificagio de que o objeto do
empenhamento seja correspondente & parte ideal que do imdvel tenha o devedor

apenhante,

Em se tratando de vdrios iﬁdveis, deve constar também especificagio da parcela
abrangida na colheita de cada um deles, indicagdo esta indispensdvel, para que nao
fique ao arbitrio do credor a escolha da colheita ou colheitas sobre que se excutird o

penhor.

No plano formal, a omissio desse elemento qudlificador relativo a cada um dos

imdveis em que situadas as lavouras implica vulneragdo do principio da especiali

Apelagio civel 59670 — Adamanting — Apelante: Banco do Brasil S.A. — Apelado: Ofi-

cial dq Cartdrio de Registro de Imdveis e

Versam os autos sobre recurso de apelagdo
interposto pelo Banco do Brasil S/A. contra
r. sentenga do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartério de Registro de Iméveis da
comarca de’ Adamantina, que, em procedimen-
to de divida, manteve denegacdo de registro
de cédula rural pignoraticia. Assim decidiu o
Juizo de origem, entendendo inadmissivel o
registro do penhor em relagdo a lavouras lo-
calizadas em imdéveis sob condominio, sem
que do titulo constasse especifica¢o da fragdo
ideal objeto da garantia, a termo do § 3°, art.
3.° da Lei 2.666, de 6.12.55. Ademais, susten-
tou a r. sentenca indispensdvel a anuéncia dos
consenhores, observando-se o disposto no art.
68, Dec-lei 167, de 14.2.67. °

Em recurso tempestivo, o interessado irre-
signa-se com a orientacdo esposada pelo MM,
Juizo a quo, argumentando com a circunstan-
cia de que os frutos oferecidos em penhor nio
pertencem a terceiros mas aos emitentes da
cédula rural pignoraticia apresentada a regis-
tro, acrescentando ainda que apenas as partes
ideais pertencentes aos devedores foram objeto
da garantia (fls.). '

O parecer da D. Procuradoria de Justiga ¢é
pelo provimento do recurso de apelagio (fls.).
E o relatério do necessério.

1. Os bens dados em penhor situam-se em
5 iméveis distintos (Sitios “Sdo José”, “Sdo
Jodo” e “Haga”, e Fazendas “Monte Alegre”
¢ “Adamantina”), 2 deles em condominio s6
dos emitentes da cédula (Acacio Massaro Haga
¢ Tadashi Haga), outros 2 em consenhorio dos
emitentes com terceiros, ¢ o remanescente em
co-propriedade de um dos devedores' com
terceiros, !

Saliente-se que a deficiente suscitagdo ca
divida ndo veio instruida, como devido, com

Anexos da Comarca (CSMSP).

certiddes das transcrigSes ou das matriculas
dos iméveis, inibindo o conhecimento das pe-
culiaridades das respectivas situagdes juridi-
cas reais. Fica a observagio de que, a0 sus-
citar a divida, deve o Oficial juntar as certi-
ddes indispenséveis a apreciagio do caso que
submete ao exame judicial.

2. A conclusio da r. sentenca de que se
recorreu, a despeito de algumas distingdes a
apontar quanto a suas premissas, ndo merece
reforma.

Assentou-se o decreto de procedéncia da
divida em que o titulo exibido maltrataria os
preceitos do art. 68, Dec.lei 167, de 14.2.67,
e do § 3° do art. 3°, Lei 2.666, de 6.12.55.

No que concerne ao primeiro fundamento
indicado, de vulneragio da regra do art. 68
do Dec.lei 167/67, o MM. Juizo de origem
néo’ considerou, data venia, a circunstincia de
que a cédula exibida a registro se refere ex-
pressamente a “lavoura dos emitentes” (fls.).
A norma tida como afrontada exige o consenti-
mento dos tergeiros, quando os bens vincula-
dos em penhor a eles pertencam e ndo aos
proprios apenhantes. Esse preceito ndo impera
a anuéncia dos consenhores para a validade do
penhor _celebrado por condbémino, matéria
subposta & regra do caput do art. 3°, Lei
2.666/55, diploma cuja vigéncia foi expressa-
mente ressalvada pelo teor do art. 1° do
Dec.-lei 167, cit.

O segundo fundamento perfilhado pela r.
sentenga, correto embora, apenas conduziria
2 parcial procedéncia da davida, registrével
a cédula no concernente aos iméveis de con-
dominio exclusivo dos emitentes, em vista da
cindibilidade do titulo. A Lei 2.666/55 exige
que, indiviso o imével, s6 incida o penhor
“sobre os bens correspondentes 3 parte ideal
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do apenhante” (§ 3.°, art. 3.°). Observe-se, de
, que essa condigio legal para a
validade do penhor agricola ndo se confunde
com a dispensa de anuéncia dos conddminos,
prevista no capuf do mesmo artigo: o requi-
sito tem em linha de consideracio a regra de
que cada consorte responde aos comunheiros
pelos frutes percebidos da coisa comum (art.
627, CC). Assim como nfio se impede que o
cond6mino grave a respectiva parte indivisa,
sem que se reclame consondncia dos consenho-
res (art. 623, CC), também quanto ao penhor
agricola, n&c se inibe que sobre a fragfio ideal
respectiva dos frutos se constitua a garantia
pignoraticia, 2 margem de consentimento dos
comunheiros, mas exige-se que do titulo cons-
titutivo conste a especificagdo de que o objeto
do empenhamento seja correspondente & par-
te ideal que do imdvel tenha o devedor ape-
nhante. Alids, o préprio recorrente admite que
os emitentes ofereceram em garantia “sé os
frutos correspondentes &s suas partes ideais”
(fls.), circunstédncia que, -entretanto, ndo cons-
tou do titulo, como era de esperar e exigir.
Nenhuma relevéncia possui ademais, a alega-
¢io de que o imével em condominio jé esti-
vesse com divisdo fatica (fls.), tese que, como
ja se adiantou, foi abandonada pelo recorrente
ao ensejo das razbes de apelagdo.
O 6bice acolhido nesse passo pela r. sen-
tenca, entretanto, apenas interditaria o registro

da cédula pginoraticia no tocante aos imdveis’

de que os emitentes fossem conddminos com
terceiros, em face da cindibilidade do titulo,
no qual se instrumentam fatos juridicos rela-
tivos a 5 iméveis (cfr. Ap. civ. 20030, Itape-
cerica da Serra, 13.6.83; Ap. Civ. 2.177-0, Ri-
beirdo Preto, mesma data; Ap. civ. 2.6420,
Capital, 17.10.83, relator dos v. acérdéos o
emitente Des. Affonso de André, Embargos de
Declaragio 3.034-0, Pod, 6.8.84, relator o
tal fundamento permitiria inferir somente par-
cial procedéncia da ddvida.

3. Nada obstante, outro obstdculo hd na
_espécie vertente, inibindo integralmente o re-
gistro do titulo apresentado.

Refere-se a cédula a penhor incidente sobre
colheita de café coco, quantificada em
132.000 kg. Essa colheita, no entanto, hé de
sfetlvar-se em 5 imdveis distintos, e a propé-
sito ndo houve especificagio da quantidade
de café coco a reclamar de cada uma das la-
vouras individualizadas.

No plano- formal, a omissdo desse elemento
quantificador respectivo a cada um dos imé-
veis em que situadas as lavouras implica vul-
neragio do principio da especialidade. Trés

sio as classes de especialidade no registro-

imobilidrio: 1) a primeira, freqiientemente,
alids, tomada pelo género préximo, concerne

a0 imoével: trata-se da especialidade sob o
aspecto do objeto; cuida-se nesse passo da
individualizagio do prédio como objeto sin-
gular, inconfundivel com os demais iméveis;
2) a segunda categoria de’ especialidade no
direito registrério predial diz respeito ao aspec-
to subjetivo: as situacdes -juridicas reais ndo
prescindem das pessoas a que se refere o
complexo de poderes.e deveres sobre o objeto
individualizado; impBe-se, de conseguinte, a
cotreta identificacio daqueles em favor dos
quais se efetiva determinada inscri¢io; 3) a
terceira classe de especialidade no registro
imobilidrio & a do fato juridico inscritfvel, que
exige expressio que singularize sua natureza,
extensdio, condigSes, valor, e, particularmente,
o objeto sobre o qual recai (cfr. Celestino A.
Cano Tello, Iniciacién al Estudio del Derecho
Hipotecario, Madri, 1982, pp. 110/113).

No &mbito substantivo, a singela possibi-
lidade de alienagio de qualquer dos iméveis
em que situadas as lavouras, transmissdo que
ndo se entrava com o penhor agricola cons-
titufdo sobre bens vinculados aos prédios
alienandos, permite inferir a relevincia da
especializacio da garantia em relagéio a cada
um dos iméveis: cumpre esclarecer a quan-
tidade dos bens que amparam a garantia
nos respectivos iméveis, evitando-se, de con-
seguinte; que a elei¢io da colheita sobre a
qual se exercitard eventual atributo de
excussfo fique ao alvedrio do credor. A es-
pecializacio, por outro lado, nenhum prejuizo
trard ao credor pignoraticio, por isso que,
na hipétese de uma das lavouras singulari-
zadas ndo ensejar a quantidade expectével,
de frutos, remanescerd a possibilidade de
protrair a garantia real até a colheita ime-
diatamente seguinte (§ 1°, art. 75, Lei 492,
de 30.8.37, ggz vigéncia ficou ressalvada:
pelo art. 19, ei 167/67).

D ¥xphsft; o parecer; sl ‘censura, é pelo
desprovimento do recurso interposto.

Sio Paulo, 25 de junho de 1986 — RICAR-
DO HENRY MARQUES DIP, Juiz de Di-
reito Corregedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 5.967-0, da comarca de
Adamantina, em que & apelante Banco do
Brasil S/A e apelado o Oficial do Cartdrio
de Registro de Imdveis. ¢ Anexos, acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, negar
provimento & apelagdo. Custas na forma da lei.

Assim decidem adotando como razdo de
decidir os fundamentos do parecer do M. Juiz
Corregedor.
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O registro da cédula hipotecéria em ques-
tio € invidvel fundamentalmente porque, in-
cidindo a garantia sobre 132.000kg de café
em coco a ser colhido em 5 iméveis distintos
(dos quais 0s devedores sdo condéminos ex-
clusivos em 2 e condéminos com terceiros
nos outros), nao hd no titulo especificagio
da parcela abrangida na colheita de cada um
dos iméveis. A indicagio & indispensdvel, a
toda evidéncia, até porque, nos termos em
que estd lavrada a cédula hipotecéria, ficaria
ao arbitrio do credor, como acentua aquele

CERTIDAO

parecer, a escolha da colheita ou colheitas
sobre que se excutird o penhor.

Ademais, como observa o M. Juiz Corre-
gedor, o registro pretendido seria ainda inad-
missivel, em relagdo a 3 dos iméveis visados,
por falta de especificagio de que o penhor
incide sobre a parte ideal ‘do devedor no
condomfnio com terceiros.

Sdo Paulo, 11 de julho de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, corregedor geral e relator; MAR-
COS NOGUEIRA GARCEZ, vice-pres.

Instrumento particular registrado em Oficio de Titulos e Documentos. Exigéncia do titulo
no original. Previsfio legal da registrabilidade de certiddes. Lei 6.015/73, arts. 127, 141,

161, 194 e 221. Lei 5.433/68.

O registro exige a apresentagio de titulo original. Certiddo de instrumento parti-
cular registrado em Oficio de Titulos e Documentos ndo se inclui entre os instrumentos
registrdveis, por maltrato do preceito do art. 221 da Lei de Registros Publicos, além
de invidvel a verificagio de autenticidade do documento. Nesse sentido, a orientagdo
firmada pelo E. Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo.

A previsio legal de registrabilidade
aguelas extraidas de autos judiciais (a

as que se passem, pelos notdrios, de
tamentos.

de certiddes (art. 161 da LRP) restringe-se

rt. 221, IV, da LRP) e, tal como implicitado,
“escrituras publicas”, lavradas em seus assen-

A Lei 6.015/73 é posterior & Lei 5.433, de 8668, de sorte que a eficdcia do
registro de microfilmagem deve ser aferida & luz da legislagdo mais recente, que impera
expressamente a observagio do preceito em seu art. 161 (cfr. art. 141 da LRP). Outro
fosse o entendimento, ndo se entreveria a razio da regra do art. 194 da LRP. (Confi-
ram-se, ainda, o pardgrafo tnico e o inc. VII do art. 127 da LRP).

INCOINCIDENCIA ENTRE TITULO E REGISTRO

Principio da especialidade. Lei 6.015/73, art. 225, § 2.

toleriincia.

A perfeita identidade entre a descrigdo do titulo e a da marticula constitui requi-

sito incontorndvel para o seu registro (Lei de Registros Publicos, art. 225, § 2°, que

afasta a invocagdo do art. 1.136 do CC).

CC, art. 1.136. Vigésimo de

Apelagao clvel 6.391-0 — Atibaia — Apelante: Espdlio de Jodo Dimov — Apelado: Oficial
do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

Versam os autos acerca de recurso de ape-
lagdo interposto pelo Espdlio de Jodo Dimov,
terceiro interessado em procedimento de dig-
vida que, a requerimento de D. Martha Dimov
Santiago — também inventariante do Espélio
recorrente, suscitou o serventudrio do Car-
tério de Registro de Iméveis de Atibaia.

Exibiu-se a registro cépia de instrumento
particular de compromisso de venda e com-
pra relativo a “um imével, situado no bairro
do Pinhal, distrito e municipio de Jarinu,
comarca de Atibaia, neste Estado, o qual &
objeto das matr. ns. 24.103, 24104, 24.105

e 24.106, todas do Livro 2 do Cartério de
Registro de Iméveis da comarca de Atibaia
(...)" (fls.). Menciona-se ainda no titulo
apresentado: “A soma das 4reas objeto das
matriculas atris citadas é de 50 alqueires
paulistas e a descrigdo, confrontagiio e demais
caracteristicas das mesmas éreas, em sepa-
rado e no seu todo, constam das mencionadas
matriculas, cujas cépias em xerox sdo rubri-
cadas pelas partes e anexadas ao presente
compromisso, para dele fazerem parte inte-
grante”,
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Recusou-se a Serventia Imobilidria a pro-
ceder ao registro do titulo, reclamando (1)
exibigdo de sua via original, (2) apresentagio
da certidio negativa de débitos do IAPAS,
(3) atendimento da especialidade (descrigio
individualizada dos quatro prédios alienados)
¢ (4) observincia da disponibilidade (a &rea
de 50 alqueires enunciada no titulo diverge
da resultante da adigio das superficies indi-
cadas nas quatro matrizes).

A apresentante, D. Martha Dimov Santiago
(fls.), ofereceu impugnagio, em nome préprio
(fls.). Adiante nova impugnagfio foi apresen-
tada, em nome do Espélio de Jodo Dimov
(fls.), ora recorrente.

A r. sentenca do MM. Juizo Corregedor
Permanente do Oficio Predial de Atibaia,
desacolhendo apenas a exigéncia de exibicgo
da CND do IAPAS, julgou procedente a
divida, nos termos dos 6bices apontados na
suscitagdo (fls.).

Irresignado com a r. sentenga, dela apela
o terceiro interessado, de logo invocando o
preceito do parédgrafo tnico, art. 1.136, CC,
para justificar a discrepéncia de enunciagdes
de 4reas no titulo ¢ nas matriculas anteriores;
sustenta-se ainda que admissiveis os registros
perseguidos, nas . diferentes matriculas, até
porque a fuséo é faculdade exclusiva do pro-
prietdrio tabular, inviabilizando-se a satisfa-
¢do da exigéncia por promitente comprador;
no concernente A registrabilidade da cépia
exibida, observa o Espélio apelante que o
instrumento microfilmado, de conformidade
com a Lei 5433, de 8.5.68, é reprodugéo
fidedigna do original, a este equivalente, admi-
tindo mesmo produglio de prova pericial da
autenticidade dos sutégrafos no titulo lan-
¢ados.

Qs pareceres do Ministério Piblico, em
ambas as instincias, sdo pelo desprovimento
do recurso de apelagiio (fls.). - o

Juntaram-se aos autos, ainda, cépias de

pecas extraidas de feito de usucapido em
curso pela D. 2.* Vara da Comarca de Atibaia
(fls.). B o relatério do necessério.

1. A intervengio de terceiro, no procedi-
mento de ddvida registrdria, somente se admite
em via recursal, consoante firme entendimento
do E. Conselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo (v.g. ap. civel 5100, Ribeirdo
Preto, 14.9.81; ap. civel 7820, Capital,
23.8.82 — rel. Des. Affonso de André, apud
Narciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis,
ed. 1984, pp. 10/12 e 218/219; ap. civel
1.055-0, S&o Paulo, 4.4.83, rel. Des. Affonso
de André).

Assim, se n#o se justifica que, no curso
da ddvida, o suscitado exiba novo titulo,
menos ainda se autoriza que terceiro o apre-
sente (tal a espécie: cfr. fls. e duplicata em

fls.), quando outro foi o titulo exibido ao
n(neﬂgaimdor e por este prenotado e qualificado

3

Saliente-se que o instrumento originaria-
mente apresentado, mera cOpia, sequer au-
tenticada, de titulo particular, jé por esse
isolado e bastante motivo ndo poderia ser
registrado, de consonfincia com pacifica juris-
prudéncia do Colendo Conselho Superior da
Magistratura de S@o Paulo (v.g.: ap. civel
4420, Capital, 20.2.81, rel. Des. Adriano
Marrey — apud Narciso Orlandi Neto, Re-
gistro de Imdveis, ed. 1982, pp. 6/8; ap. civel
1.338-0, Campinas, 28.2.83, rel. Des. Affonso
de André; ap. civel 4.258-0, Jacupiranga,
15.7.85; ap. civel 4,318-0, Sdo Paulo, 6.8.85;
ap. civel 4.017-0, Piracicaba, 14.10.85 —
rel. Des. Nogueira Garcez).

2. A rigor, pois, inadmissivel a apreciagio
da registrabilidade do titulo exibido no curso
do procedimento de didvida, mas, tendo em
conta, na espécie, que o suscitante teve opor-
tunidade de examind-lo (fls.), ndo é dema-
siado superar o 6bice procedimental, até mes-
mo em face do carfter administrativo da
ddvida. Ainda assim reclamarse-ia a preno-
tacio do titulo extemporfineo, ndo fora de
melhor atender as exigéncias da economia de
tempo ¢ de gastos, & vista de sua irregistra-
bilidade.

3. No plano da legalidade intrinseca for-
mal (vale dizer: a que diz respeito & forma
externa do ato), o tftulo em questio ndo
pode admitirse a registro, por malirato do
pteceito do art, 221, Lei 6.015, de 31.12.73,
que, entre os instrumentos registrdveis, néo
relaciona a certiddo de instrumento particular
registrado em Offcio de Titulos e Documen-
tos.

O tema exige algumas consideragGes.

A interpretaglio restritiva da regra do art.
221, Lei de Registros.
mente em virtude da presenga, no caput, do
advérbio ‘“somente”, ndo a(?asta a possibili-
dade de, j& no proprio sistema registral uni-
ficado (Lei 6.015/73), sustentar a viabilidade
de ingresso tabular de titulos ndo indicados
nos incisos do mencionado artigo (cfr. a

to Valmir Pontes, Registro de Iméveis.
ed. 1982, p. 148). Da anélise sistemética da
Lei de Registros Publicos conclui-se que além
dos titulos judiciais previstos no item IV,
art, 221, outros haveria hébeis & registragdo:
cartas de arrematagio e de adjudicagdo, por
exemplo. Além disso, o § 1°, art. 294, da
mesma Lei, prevé a admissio a registro de
titulos ndo elencados no art. 221: cépia au-
téntica de instrumento de incorporagio de
bens iméveis ao patrimdnio pdblico ou exem-
plar do 6rgio oficial no qual se veiculou
aquele instrumento.
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Esse entendimento, contudo, ndo autoriza
dissidio concernente ao cariter restritivo da
interpretagdo do preceito do art. 221, Lei
6.015, de 31.12.73.

No que respeita as certiddes expedidas
pelos Oficios de Titulos e Documentos, o
E. Conselho Superior da Magistratura de Sao
Paulo firmou orientagio no sentido de sua
irregistrabilidade nos Oficios Imobilidrios (ap.
civel 3.522-0, Barueri, 3.12.84, rel. Des. No-
gueira Garcez, cfr. fls). E certo que para a
fundamentagio do v. acérdio mencionado
concorrera, no caso entdo sob exame, a cir-
cunstincia de que invidvel a verificagdo de
autenticidade do documento (fl). A saliéncia
dessa impossibilidade de comprovagio da
veracidade do titulo, entretanto, ndo foi o
tUnico nem o principal argumento desenvol-
vido pelo E. Conselho, no acérdio de que
se cuida, por isso que se apdia o aresto,
substancialmente, em ensinamento doutrin4-
rio, nelé reproduzido, distinguindo o valor
probante previsto no art. 161, Lei de Regis-
tros Pdblicos, da forma especifica que do
titulo se reclama para o ingresso no registro
predial,

A previsdo legal de registrabilidade de cer-
tidGes restringe-se aquelas extraidas de autos
judiciais (art. 221, n. IV) e, tal como impli-
citado, &s que se passem, pelos notérios, de
“escrituras piblicas”, lavradas em seus assen-
tamentos. Permitir que certidSes de instru-
mentos particulares registrados em Oficios de
Titulos e Documentos possam ingressar no
registro predial, apenas por isso que tenham
o mesmo valor probante dos originais e acaso
admitam avaliagio de autenticidade, é con-
cluir & margem do cardter restritivo do pre-
ceito do art. 221, regra que quadra a ido-
neidade da instrumentagio dos fatos inscri-
tiveis em ordem a seu ingresso no Registro
de Iméveis. Ndo ¢ demasiado observar — e
assim o sublinha a r. sentenca (fl) — que
a Lei de Registros Pdblicos é posterior 2 Lei
3433, de 8.5.68, de sorte que a eficdcia do
registro por microfilmagem deve ser aferida &
luz da legislagdo mais recente, que impera
expressamente a observagdo do preceito de
seu art. 161 (cfr. art. 141, Lei 6.015/73).

A propésito, outro fosse o entendimento,
néo se entreveria a razio da regra do art.
194, Lei de Registros Pdblicos, determinando
0 arquivamento, no registro imobilidrio, do
titulo de natureza particular apresentado em
uma s6 via, alterando-se a disciplina do Re-
gulamento de 1939, que, na- hiptese de exi-
bicdo de uma s6 via do instrumento parti-
cular, reclamava apresentagdo concomitante
de certiddo do registro de titulos e documen-
tos (art. 212).

De resto, ndo & isenta de dévida a propria
legalidade do registro de instrumento parti-
cular constitutivo de direito real imobiligrio
em Oficio de Titulos e Documentos, & luz
do que dispde o parigrafo Gnico, art. 127,
Lei 6.015/73 (“Caberd ao Registro de Titulos
¢ Documentos a realizagio de quaisquer regis-
tros nfo atribuidos expressamente a outro
oficio”), sem embargo da previsdo do inc. VII
do mesmo artigo. A legalidade da inscrigdo
facultativa, na hipétese, ¢ mais ainda ques-
tiondvel quando se verifica que a Lei 6.015/73
atribui a0 Oficial do Registro de Imdveis a
tarefa de expedir certidio do instrumento
particular arquivado — art. 194,

A fé ptblica apresenta variagoes e gra-
duagSes de eficdcia (por todos, Fernando
Fueyo Laneri, Teoria general de los registros,
ed. 1982, pp. 193/197): o valor da certiddo
de registro facultativo no Oficio de Titulos
e Documentos, ainda que se supere o tema
de sua discutida legalidade (na espécie), é
limitado & fungdo probatéria a efetivarse
quer no plano das relagBes negociais, quer
em agdo prépria (por exemplo, arts. 639 e
640, CPC), mediante a qual, alifs, o Espélio
interessado poderd obter titulo judicial iddneo
a registragdo.

4. Empecilha ainda o registro da certiddo
exibida a dissonéncia da superficie enunciada
no titulo com a soma resultante da adicéio
das dreas indicadas nas matriculas dos quatro
iméveis objeto.

Refere-se o titulo a prédio com 50 alqueires
paulistas (equivale a dizer: 121,0ha), ao passo
que dos registros anteriores decorre a :fispo-
nibilidade quantitativa de 120,78ha, consoan-
te indica o suscitante (fl), sem qualquer
reparo  (aritmético) do Espdlio recorrente
(fls.). Esse dissidio implica irregularidade do
titulo, nos termos do § 2.°, art. 225, Lei de
Registros Pdblicos (“Consideram-se irregula-
res, para efeito de matricula, os titulos nos
quais a caracterizagio do imével ndo coin-
cida com a que consta do registro anterior™).

Pacifica, alids, ¢ reiterada & a jurisprudén-
cia do E. Conselho Superior da Magistratura
de Séo Paulo a propésito do tema: ap. civel
260.582, Piedade, 6.6.77, rel. Des. Acécio
Rebougas (apud Francisco de Paula Sena
Rebougas, Registros Pdblicos, ed. 1978, pp.
186/187); ap. civel 271.333, Sio Bernardo do
Campo, 29.8.78, rel. Des. Andrade Junqueira
(apud Narciso Orlandi Neto, Registro de
Imdveis, ed. 1982, pp. 120/122); ap. civel
3.427-0, Itapecerica da Serra, 18.7.84; ap.
cfvel 5.147-0, Lorena, 6.8.85; ap. civel 4.315-0,
Suzano, mesma data — rel. Des, Nogueira
Garcez; ap. civel 5.118-0, Sorocaba, 9.1.86,
rel. Des. Sylvio do Amaral.
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Para contornar a apontada irregularidade

(acréscimo de drea superior a 2.000m?), invoca -

o Espdlio recorrente o preceito do parégrafo
Gnico, art., 1.136, CC. (“Presumese que a
referéncia &s dimensdes foi simplesmente
enunciati, s, quando a diferenca encontrada
nio exceder a 1/20 da extensdo total enun-
ciada™).

A propésito do tema, entretanto, ji se
pronunciou o Colendo Conselho Superior da
Magistratura do Estado, no julgamento da
ap. cfvel 4.283.0, Garga, julgada em 6.11.85,
rel. Des. Nogueira Garcez: “... a perfeita
identidade entre a descricio do titulo e a
da matricula constitui requisito incontornével
para o registro ‘pretendido (LRP, art. 225,
§ 2° que incide e¢ afasta a invocagiio do
disposto no art. 1.136 do CC, impertinente &
espécie)”’. :

O denominado vigésimo de tolerdncia tem
seus reflexos limitados &s pretensGes ex empto,
que se excluem quando as referéncias as
dimens3es prediais forem simplesmente enun-
ciativas (e com esse cariter se presumem
quando a superficie indicada no titulo for
inferior a um vigésimo da drea fenoménica
do imével). Nenhuma, porém, sua ressonéncia
no direito registral imobilidrio, em face da
regra do § 2.°, art. 225, Lei de Registros
Pdblicos.

5. Em um ponto apenas merece acolhimen-
to o recurso: é que, razodvel embora o en-
tendimento acolhido pela r. sentenca hosti-
lizada e nada obstante a menor ortodoxia
de solugiio divergente, superével (no caso dos
autos) é o &bice relativo A falta de descriglo
singularizada dos iméveis objeto do titulo
ou 2 indicagBo do desenho geodésico de seu
todo, reportando-se o instrumento, na espé-
cie, as matriculas que colmatam a lacuna.

6. Assim de conformidade com a D. Pro-
cundoﬂadn?ucﬂqaem*qdegnurs—
peito merecido pelo D. Advogado subscritor

da apelagio, nfo é de admitirse o registro
do tftulo exibido.

Do exposto, o parecer sub censura, € pelo
provimento parcial do recurso para, afastado
o fundamento de falta de descrigio indivi-
dualizada dos iméveis mencionados no titulo,
manter-se no mais a r. sentenga que julgou
procedente a divida.

Sao Paulo, 10 de outubro de 1986 — RI-
CARDO HENRY MARQUES DIP, Juiz de
Direito Corregedor,

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de Apelagio Civel 6.391-0, da comarca de
Atibaia, em que & apelante Espélio de Jodo
Dimov — Representado por sua inventariante
Martha Dimov Santiago e apelado o Sr. Ofi-
cial do Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, dar provimento parcial & ape-
lagdo. Custas na forma da lei.

Assim decidem, mantendo a sentenga nos
termos dos pareceres do Dr. Procurador da
Justica e do M. Corregedor e afastando ape-
nas um dos Obices opostos ao registro. O
registro exige a apresentagio do titulo ori-
ginal e, além disso, ndio estd devidamente
atendido na hipétese o requisito da disponi-
bilidade, sendo a #rea indicada no compro-
misso maior que a constante das matriculas
referentes aos quatro imdveis objeto da tran-

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. NELSON PINHEIRO FRAN-
CO. pres. ¢ ROBERTO DE REZENDE JUN-
QUEIRA, vice-pres. em exercicio.

S@o Paulo, 17 de outubro de 1986 — SYL-
flowno,m corregedor geral e re-
ator.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA: REGISTRO
Instrumento de substabelecimento de procuragio pdblica em que o substabelecido ndo
vendedores

possui podercs para representar ambos os ocutorgantes

do substabelecido.

. Falta de qualificagiio

Desde que insuficiente o instrumento do substabelecimento de mandato exibido,
seja porque se refira unicamente & transferéncia dos poderes conferidos pelo outorgante

vardo, promitente vendedor, ndo pode ser registrado o compromisso

ar de

compra e venda, acompanhado da procuragdo piblica. Dessa forma, é insuperdvel o
defeito do substabelecimento, por mais que se coloque fora interpretativa da intengdo

do outorgante.

Apelagdo civel 6.4010 — Tagquaritinga — Apelante: José Vino Felix — Apelado: Oficial
do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).
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1. José Vino Félix, inconformado com a
r. sentenga de fls. que, em processo de Du-
vida Inversa, negou registro de compromisso
particular de venda e compra, acompanhado
de procuragio ptblica e de seu substabele-
cimento (fls.), apela ao E. Conselho Superior
da Magistratura, alegando: a) a exigéncia do
senhor Oficial do Registro de Iméveis daria
maior eficdcia a normas de servico estabe-
lecidas pela E. Corregedoria Geral da Justica,
em detrimento da Lei dos Registros Piiblicos:
b) o contrato guardaria a forma estabelecida
no art. 176, pardgrafo Gnico, ns. 11 e III,
letra “a” da Lei 6.015/73 (fls.). _

O parecer do ilustre érgio do Ministério
Pablico, nos Juizos de 1.° e 2.° graus, & pelo
improvimento (fls.).

2. E a sintese do necessério. Passo a opinar.

3. A identificagio das partes, no titulo,
representa exigéncia fixada na Lei dos Re-
gistros Piablicos, como requisito para a ma-
tricula e para o registro (art. 176, patrdgrafo
Gnico, n. II, 4, “a” e n. 11, 2, “a"). Destarte,
as Normas de Servio da E. Corregedoria
Geral da Justica, em seu Cap. XX, item 53,
apenas refe o constante de preceito
normativo de eficcia juridica de ordem su-
perior.

4. In casu, pretendese o registro de com-
promisso particular de venda e compra qui-
tado, sendo promitentes-vendedores José Di-
vino de Moraes e s/m Sebastiana Herculana
de Moraes, naquele ato representados por
Alcides Félix da Silva, na qualidade de pro-
curador, sendo promitente comprador José
Vino Félix (fls.).

A procurﬁ.'!o. por instrumento ptblico. se
encontra a fls., aparecendo como mandatério
José Vino Félix e este, por substabelecimento
particular, transferiu seus poderes para Alci-
des Félix da Silva (fls.).

Portanto, Alcides Félix da Silva represen-

tou os promitentes vendedores em razio do
substabelecl 0,

Nos casos de representagio em negécios
jut]'ldicon realiza por instrumento parti-
cular,

“... ao oficial incumbird sempre examinar
se a procuracio estd em forma regular, com
a firma do outorgante reconhecida e se con-
tém os poderes necessérios” (Valmir Pontes,
Registro de Imdveis, ed. 1982, Saraiva, Sdo
Paulo, p. 92).

De igual forma doutrina Afrinio de Car-
valho: “No caso de representacio de uma
das partes, ou de ambas, por procurador, a
extensdo dos deste j& fol verificada
pelo tabelifo que lavrou a escritura e arqui-
vou a procuragdo, mas, se a escritura ndo

for piblica, a verificagdo tocard ao registra-
dor” (Registro de Imoveis, 3* ed., 1982, ed.
Forense, Rio, p. 294),

3. No exame do mandato e de seu substa-
belecimento possivel verificar-se:

a) o substabelecimento foi firmado, para a
transferéncia dnica dos podares conferidos
pelo outorgante vardo;

b) inexiste, no substabelecimento, qualquer
qualificagéio pessoa do substabelecido,
para bem identificd-lo (fls.).

O substabelecimento, muito embora repre-
sente novo instrumento, se encontra na de-
pendéncia do instrumento anterior. No dizer
de Orlando Gomes, possui a forma de con-
trato derivado (Contratos, 1. ed., 1959, Fo-
rense, n. 262, p. 387).

Se assim ¢, o substabelecido ndo possufa

eres para representar ambos outorgantes
vendedores, no compromisso particular de
venda e compra. O ilustre Procurador da
Justica — Dr. Alvaro Pinto de Arruda acen-
tua: “E insuperdvel o defeito do substabele-
cimento, por mais que se coloque forca
interpretativa da intengdio do outorgante. O
texto € claro em se referir aos poderes “con-
feridos por José Divino de Moraes” (fls.).
Descabia, pois, ao substabelecido comparecer
ao contrato de fls. representando Sebastiana
Herculano de Moraes” (fls.).

6. Em suma:

a) licito seria ao Oficial do Registro, o
exame da procuragdo e do substabelecimento,
quanto aos poderes ali conferidos;

b) a identificagio correta das partes repre-
senta requisito exigido por lei;

c€) as Normas de Servio da Corregedoria
Geral da Justica apenas ratificaram aquele
preceito legal;

d) na forma do substabelecimento, o man-
datéirio substabelecido ndo possufa poderes
para representar, no contrato, a pessoa da
promitente vendedora.

7. OPINO, pois, seja negado provimento
ao recurso, mantida a r. sentenga recorrida.

E o parecer que submeto A elevada e sébia
consideragio de V.Exa.

Séo Paulo, 10 de outubro de 1986 —
OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL,
Juiz de Direito Corregedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de Apelagiio Civel 6.401-0, da comarca de
Taquaritinga, em que é apelante José Vino
Félix e apelado o Sr. Oficial do Cartério de
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Registro de Iméveis e Anexos, acordam 0s
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagio unénime, negar pro-
vimento & apelagéo, confirmando a sentenga
pelos seus fundamentos, corroborados pelos
pareceres do Dr. Procurador da Justiga e do
M. Juiz Corregedor, que evidenciam a insu-
ficiéncia do instrumento do substabelecimen-
to de mandato exibido, seja porque ndo
outorgado pela mulher do promitente ven-

CONDOMINIO

Agiio de alienagiio judicial de coisa comum
do processo: caréncia. CPC, art. 267-VI.
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dedor, seja porque omisso quanto 2 identi-
dade do substabelecido. Custas na forma da
lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. NELSON PINHEIRO
FRANCO, pres., e MARCOS NOGUEIRA
GARCEZ, vice-pres.

Séio Paulo, 24 de outubro de 1986 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.

. Inexisténcia formal de condominio. Extincio

Se o condominio ndo se formalizou, pelo inventdrio e partilha dos bens que lhe

deram causa, e pelo registro dos respectivos formais,

de coisa apontada como comum.

impossivel a alienagdo judicial

Apelagdo civel 922/85 — Londrina — Apelantes: Aparecida Bottura Sitta e o/s. —

Apelados: Ordaliz Bottura e o/s. (TJPR).

. ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelagéio Civel 922/85, de Londrina — 10.°
Vara Civel, em que sio apelantes Aparecida
Bottura Sitta e o/s. e apelados Ordaliz Bottu-
ra e ofs., acordam os Desembargadores em
24 Chmara Civel do Tribunal de Justica do
Estado, por unanimidade de votos, negar
provimento ac apelo, para confirmar a r.
sentenga de primeiro grau. por seus prdprios
fundamentos que sdo juridicos.

1. Aparecida Bottura Sitta e seus filhos,
ajufzaram agdo de alienagdio judicial de coisa
comum, aduzindo em pega vestibular que,
em razdo do g:‘l;cimcnto de seus pais. tor-
nou-se proprietéria_ sucessdo, juntamente
com os demais herdeiros, de paf'fé'l' fdjiln 6353
iméveis relacionados em inicial. Alegam, ain-
da, que um segundo inventirio foi iniciado.
em virtude do falecimento da mée da pri-
meira requerente, constituindo-se assim, os
im6veis dos requerentes em 1/9, da metade,
mais 1/6 de outra metade ideal. Informam,
também, que os referidos imdveis ndo estdo
em divisio cbmoda, e, ainda. que os con-
déminos ndo atingem um entendimento co-
mum para compra das partes ideais. por um
deles. Ofereceram o prazo de direito aos
conddminos para o exercicio de preferéncia
na aquisicio das partes do imdvel, sendo
que apenas dois dos condbminos manifesta-
ram-se a favor da venda a terceiros. Com
isto, ajuizaram a presente ac#o.

Ordaliz Bottura veio aos autos, através de
contestagio 2 inicial, aduzir, em sintese, pre-
liminarmente, caréncia de ac@o, invocando

para tanto o art. 330, inc. I, do CPC, pois
ndo possuem, os requerentes, dominio pleno
em partilha jé registrada dos bens que pre-
tendem alienar. Ainda, em preliminar, alega
a necessidade de figuraram no processo 0s
litisconsércios ativos. ou seja, 0s conjuges
dos requerentes. Contestando também a ini-
cial, aparecem nos autos as pessoas de Décio
Bottura e Alcides Bottura, adotando, em su-
ma. as mesmas alegagoes oferecidas pela
contestante anterior (fls.).

A fls., Aldenor Bottura e s/m., citados,
vieram aos autos expressar sua concordéncia
com o pedido feito em inicial pela reque-
rente.

As contestacdes foram impugnadas pelos
requerentes a fls. R —— _

Pronunciando-se o Promotor de Justiga,
opinou, a fls., pelo atendimento do pedido.

A fls. deu-se vista & Fazenda P(blica, para
se manifestar em relagio aos bens deixados
por Alexandre Sitta.

Manifestando-se, os autores alegaram ser
desnecesséria a intervencéio da Fazenda Pu-
blica, como também a aplicagio do art. 1.108
do CPC, visto que a Fazenda nfo tem
qualquer interesse no feito, ¢ que o pre-
sente feito trata de direito exclusivo das
partes.

Sentenciando, 0 MM. Juiz a quo julgou
os autores carecedores da medida pleiteada,
declarando, ainda, extinto o processo sem
julgamento do mérito, visto que as sucessdes
hereditérias ndo foram concluidas, sendo que
em uma delas ndo ocorreu nem a abertura
do inventéirio.
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Inconformados com a r. sentenga, os re-
querentes apresentaram razdes de recurso,
juntando a estas as certiddes do registro junto
ao Cartério Imobilidrio, formalizando, assim,
o condominio, quanto a quantidade, quali-
ficagio dos conddminos e especificagdes da
cota parte ideal de cada um. Sustenta ainda,
que o “MM. Juiz confundiu pressupostos ou
condi¢des da aglio com pressupostos da exe-
cugdo de sentenga”, ressalta que, “incidentes
na execugdo da sentenga sejam transforma-
dos em impossibilidade jurfdica do pedido”.
O ora apelante alega, ainda, que todos pres-
supostos necessdrios & possibilidade juridica
do pedido estdao presentes, ndo sendo acer-
tada a sentenca que extinguiu a agiio sem
julgamento de mérito.

Leonor B. Sitta interpés embargos de de-
claragéio, alegando contradicic na sentenca,
que condena os requeridos e ndo os reque-
rentes no Snus da sucumbéncia.

A fls, os embargos foram acolhidos e
providos.

Ordaliz B. Malizia, apresentou suas con-
tra-razdes de recurso a fls.,, bem como Décio
Bottura e Alcides Bottura (fls.).

Através de despacho contido a fls., do
Des. Relator, determinou-se a intervengdo na
lide do Ministério Publico.

Cumprido o r. despacho de fls., o D. Pro-
curador de Justica opinou pelo improvimento
do apelo, visto que “a impossibilidade de-
clarada se verifica, desde logo, por que os
autores ndo tém poder de disposicdo, inerente
aos proprietdrios, que adquirem esta condi-
¢do por titulo translativo transcrito no re-
gistro imobilidrio.”

2. Os apelantes pretendem, através do pro-
cedimento especial de jurisdicdo voluntéria,
a alienagiio dos iméveis descritos na inicial,
que alegam ter em condomfnio com os ape-
lados.

O pedido estd sustentado no art. 632 do
CC, com regramento processual indicado nos
arts. 1.112, IV, e 1117, ambos do Cédigo
Processual.

A exposicio do ilustre Dr. Juiz diz bem
da situagio de fato:

“Segundo se infere do relatado na prépria
peti¢do inicial e da andlise do documento de
fls., com o falecimento de Mirio Bottura
(pai da primeira requerente), os iméveis em
questdio se transferiram por sucessdo 2 vidva
meeira Josefina Martins Bottura (mde da pri-
meira requerente), a ela prépria primeira re-
querente e irméos seus, no caso os reque-
ridos, com excesdo de Albertina Tumioto
Bottura, conforme se vé da certiddo da trans.
cricio 20.673 do 2° Of. do Reg. de Iméveis
desta Comarca, constante de fls,

Apbs, com o falecimento da mde da re
querente, Josefina Martins Bottura, abriu-se
o inventrio desta, (v. docs. de fls.), mas,
conforme confessado na prépria inicial, e
mais recentemente pela petigio de fls., ndo
foram ainda registrados os respectivos for-
mais de partilha, inventdrio este no qual
se partilhou a parte ideal que tinha a fale-
cida nos iméveis objetos da presente medida.

Niéo bastasse isso, e conforme também
relatado na inicial € na petigio de fls., em
seguida, com o falecimento do marido da
primeira _requerente, Alexandre Sitta, passa-
ram os filhos desta (os demais requerentes)
a ser titulares de direitos sucessérios sobre
a parte ideal que tem ela nos iméveis objeto
da presente medida, sendo certo porém que,
até a presente data, nfio se processou e hem
se requereu o inventério respectivo” (fls.).

Ora, se o condominio ndo se formalizou,
pelo inventdrio e partilha dos bens que lhe
deram cause, e pelo registro dos respectivos
formais, impossivel a alienagdo de coisa
apontada como comum.

Por que?

Porque enquanto ndo efetivados os inven-
tdrios ¢ levados a registro os formais, ignora-
s¢ qual a quota-parte de cada condSmino
e nem tém, os herdeiros, disponibilidade da
propriedade e nem a certeza da extensdo de
suas partes ideais.

Razdo estd com o culto magistrado que
bem decidiu a lide.

No recurso manifestado a fls. e segs., os
apelantes querem demonstrar a existéncia do
condominio juntando registros dos formais de
partilha dos iméveis havidos por falecimento
de Mério Bottura e de Josefina Martins
Bottura. No entanto, ndo traz o registro e
nem mesmo demonstra a abertura do inven-
tério dos bens deixados por Alexandre Sitta,
iméveis também objeto do pedido.

Além do mais, os registros ora apresen-
tados foram excluidos da apreciagio judicial
quando da propositura do pedido, eis que
0s mesmos somente vieram aos autos na
fase recursal.

A formalizagio do registro imobilirio &,
ao contrdrio do que pensam os apelantes,
condiclio essencial para o deferimento da
venda judicial, ¢ ndo €, como se pretende
ser, matéria a ser examinada por ocasido
da execucdo da sentenga de alienagéio ju-
dicial.

3. Por todas estas razdes, nego provimen-
to ao apelo, para, acolhendo as razdes da
douta Procuradoria Geral da Justiga, negar
provimento ao apelo.

Curitiba, 13 de novembro de 1985 — JOAO
CID PORTUGAL, pres. c/voto; NEGI CA-
LIXTO, relator; SYDNEY ZAPPA.
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DESMEMBRAMENTO DE GLEBA COM DOACAO
Lei 6.766/79, art. 18: registro especial. Lei 6.015/73, art. 246, parédgrafo Gnico. Normas de
da Corregedoria 4

Servigo

Geral da Justiga, item 151.5, Cap. XX

O desmembramento de drea maior, com doagiio em vez de venda, dos lotes e dreas
comuns, devidamente especificados, demanda aprovagdo da Prefeitura Municipal.

Apelagao civel 53870 — Cerqueira César — Apelante: Sociedade Civil Empreendimentos
Desenvolvimento Santa Bdrbara Ltda. — Apelados: Prefeitura Municipal de Aguas de Santa
Bdrbara e o Oficial do Cartério de Registro de Imdveis — Interessados: Neiva Maria

Estevam e o/s. (CSMSP).

1. Trata-se de recurso interposto pela So-
ciedade Civil, Empreendimentos Desenvolvi-
mento Santa Bérbara Lida. contra decisdo
proferida em procedimento de divida, pelo
MM. Juiz Corregedor Permanente do Cartério
de Registro de Imdveis da Comarca de Cer-
queira César que, julgando-a procedente, in-
deferiu o registro de escritura piiblica de
“doagio com condi¢Bes e cldusulas restriti-
vas”, de um imével com 6.086,57m?, a ser
desmembrado de outro maior, objeto da matr.
2.213, por entender que o ato de transmissdo
encobre um loteamento irregular.

Nas razdes, alega a apelante em preliminar
que a Prefeitura Municipal de Aguas de Santa
Bérbara é parte ilegitima para intervir neste
procedimento, salientando, quanto ao mérito,
que a escritura de doagdo limitou-se a retratar
uma transmissdo de partes ideais, o que ndo
¢ vedado, e localizagio da posse de cada
condémino. Pede a reforma do decisério para
que seja deferido o registro perseguido.

O Ministério Publico, em ambas as ins-
tancias, opinou pelo improvimento do apelo

(ﬂl-). A ‘W’
Santa Bdrb:ﬂ' ﬂerwu contra_-l"a'ggé; '(EE'.!: de

2. E o relatério sucinto.
OPINO:

A preliminar suscitada pela apelante im-
procede. Com efeito, é evidente o interesse
da Prefeitura Municipal da Estidncia de Aguas
de Santa Bérbara neste procedimento, nota-
damente porque tem o dever de fiscalizar
a observincia de normas urbanisticas locais.

Assentada essa premissa, inegédvel é o poder
de recorrer da decisdo que lhe cause pre-
jufzo. Nessa linha de raciocinio, vidvel tam-
bém venha ofertar contra-razbes em recurso
cujo provimento possa lhe ser adverso (AC
276.381, Santa Rita do Passa Quatro, 12.3.79,
Des. Andrade Junqueira — in Regisiro de
Iméveis, Narciso Orlandi Neto, ed. 1982, p.
342, ementa 332).

Por outro lado, seria, sem ddvida, excesso
de formalismo, nesta fase, determinar o de-
sentranhamento dé peti¢Ses juntadas antes da
decisdo.

3. O titulo cujo registro foi indeferido
refere-se a doagio, para diversas pessoas, de
uma drea com 6086,57m?, a ser desmembrada
de outra maior, com 96.258,80m!, objeto da
matr. 2.213. No corpo do instrumento foram
mencionados lotes, vias e éreas de lazer,
“para fins de localizar a posse de cada um
e demarcar divisas e confrontagdes de cada
quinhdo”.

Argumenta a apelante no sentido de que
houve mera doagdo de partes ideais e loca-
lizagio da posse de cada conddmino motivo
pelo qual a escritura piblica pode ser re-
gistrada.

Nio lhe assiste razdo, todavia.

Em primeiro lugar mister salientar que o
desmembramento de 6.086,57m®, da matr.
2213, ainda nao foi autorizado pela Muni-
cipalidade local.

Nenhum documento a respeito de tal par-

_yeio para os autos ¢ essa circuns-

m,’ si §6; obsta o registro pretendido.

Com efeito, o item 151.5, Cap. XX, das
Normas de Servico assim dispGe: “Em qual-
quer das hipéteses de desmembramentos néo
subordinados ao registro especial do art. 18,
da Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
sempre se exigird a prévia aprovacdo da Pre-
feitura Municipal (L. 6.015, 31.12.73, art. .
246, p.u. item 110.2)",

Nio importa que o desmembramento da
drea objeto da escritura de doagio escape
do registro previsto no art. 18 da Lei 6.766/79.
por se tratar de singelo parcelamento de uma
gleba malor em duas outras; a intervengdo
da Municipalidade quanto a parte urbanistica
deve ser sempre fiscalizada pelo oficial, dian-
te do item 151.2, Cap. XX, das Normas de
Servigo, que se originou do que dispde o
art. 246, par. tinico, da Lei 6.015/73.
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A justificativa para tal exigéncia ja foi
abordada em parecer normativo desta Corre-
gedoria Geral da Justiga, merecendo trans-
crigdo o seguinte trecho: “O retalhamento
do solo urbano é assunto de interesse pe-
culiar do municfpio (art. 15, II, da CF). A
este compete dizer o que pode e o que néo
pode ser parcelado. A forma de parcelamento
também deve ser ditada pelo municipio,
assim como a dimensdo dos lotes, a fixagéo
dos fndices urbanisticos, as obras de infra-
estrutura, o saneamento, etc. Ao municipio
pode nfio interessar o parcelamento de um
imével, e ninguém pode contrariar esse in-
teresse, que se confunde com oportunidade
e conveniéncia. Decorre dai a necessidade
de ser ouvida a municipalidade em qualquer
forma de parcelamento do solo urbano, pouco
importando que se trate de divisdo judicial,
de divisiéo amigdvel, de partilha conseqiiente
a inventério ou & separagdo judicial, de des-
dobro, de pequenos ou grandes desmembra-
mentos, de loteamento e qualquer outra es-
pécie de retalhamento do solo” (in Decisdes
Administrativas da Corregedoria Geral da
Justiga, biénio 1982/1983, pp. 141/142, emen-
ta 46).

Além desse Sbice ao registro, resta abordar,
também, o que foi aceito pela deciséo recor-
rida. ’

E certo que nenhum impedimento existe &
doagdo de determinado imével a diversas
pessoas. Esse ato jurfdico serd hdbil a cons-
tituigio do condominio previsto nos arts, 623
e segs. do CC.

Acontece, porém, que na hipdtese dos autos
a doagfio apresenta condi¢des que, por serem
contrérias & lei, inviabilizam o registro pre-
tendido.

Confira-se, por exemplo, a2 cldusula 6. do
instrumento que estabelece a impossibilidade
de os donatérios disporem, de qualquer forma,
do imével. Essa estipulagdo, em Gltima ané-
lise, impede a extingdo do condominio, nota-
damente se fosse para resultar em um lotea-
mento que, no minimo, exigiria a passagem
das vias puablicas, institucionais e livres para
o Poder Publico. Esse ato seria, inequivoca-
mente, de disposi¢do.

Conclui-se, portanto, que o doador pre-
tendeu eternizar a situagdo juridica decor-
rente dos termos avencados na escritura, es-
tabelecendo, no minimo, um condominio per-
pétuo e indivisivel, o que é vedado pelo
art. 629 do CC.

Assim, embora o titulo mencione a aliena-
¢Bo de partes ideais do imével, parece, na

realidade, pretender a instituigho de um con-
dominio especial, regido pela Lei 4.591/64,
sem observar as exigéncias legais pertinentes.

Essas contradi¢bes néo se coadunam com a
seguranga ¢ certeza que devem nortear os atos
de registro e infringem o item 152, Cap. XX,
das Normas de Servigo, motivo pelo qual a
escritura pablica de doag@o, nos moldes em
que redigida, ndo pode ingressar no Cartério
Imobilidrio. Opino, portanto, pelo improvimen-
to do recurso.

Sdo Paule, 19 de fevereiro, de 1986 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz de’Direito Cor-
regedor. .

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 53870, da comarca de Cer-
queira César, em que é apelante a Sociedade
Civil Empreendimentos Desenvolvimento San-
ta Bérbara Ltda., apelados a Prefeitura Muni-
cipal de Aguas de Santa Bérbara e o Oficial
do Cartdrio de Registro de Iméveis e interes-
sados Neiva Maria Estevam e outros, acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, negar pro-
vimento aos recursos. Custas na forma da lei.
A especificagdo dos lotes, com as respectivas
tos e pelos do parecer de fls. Em primeiro
lugar, como acentua a sentenga, & evidente a
instituicao de loteamento na hip6tese, disfar-
¢ado sob a forma de doagéio a 15 donatérios.
A especificagio dos lites, com as respectivas
metragens, e a atribuicdo de érea comum a
titulo de érea de lazer ndo permite divida
razofivel quanto 2 verdadeira natureza da
transacdo. A rigor, ndo se trata sequer de
forma obliqua de loteamento, a que alude a
scntenca: o que héd na realidade é o loteamen-
to de uma gleba, com doagdo, em vez de
venda, dos lotes e éreas comuns.

Por outro lado. como observa o parecer de
fls., o caso é, ademais, de desmembramento
de drea maior, que demanda prévia aprovagdo
da Prefeitura Municipal, ndo providenciada
pela recorrente.

Por essas razoes, o recurso € improvido, fi-
cando nos autos as contra-razdes da Prefeitura
Municipal local, porque é manifesto o seu inte-
resse na regularizagio do parcelamento de
dreas urbanas.

Sao Paulo, 28 de fevereiro de 1986 — NEL-
SON PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO
DO AMARAL, corregedor geral e relator:
MARCOS NOGUEIRA GARCEZ, vice-pres
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DISPONIBILIDADE

Principio da disponibilidade. Presunciio de disponibilidade. Controle da disponibilidade

pelo Cartério. Carta de arrematagiio:

A disponibilidade ndo se presume, incumbindo ao interessado demonstrar-lhe a

existénc

ia, com a seguranga de que ndo pode prescindir o sistema registrdrio. Nem se

pode exigir do Registro de Imdveis mais eficaz controle da disponibilidade, em se
cuidando de transcrigdes antigas e subordinadas a sistema diverso. Exige-se-lhe exagdo

que nao pode ultrapassar o razodvel. .

Assim, para registro de carta de arrematagdo, devem ser respeitados os principios

da disponibilidade e da continuidade.

Apelagao civel 52620 — Sdo Paulo — Apelante: Nagib Trabulse — Apelada: Oficiala

do 1° Cartério de Registro de Imdveis da

Clementino Ramos (CSMSP).

Irresignado com a r. decisdo que julgou pro-
cedente a divida suscitada pela Oficiala do
10.° Cartério de Registro de Iméveis da Capi-
tal, apela Nagib Trabulse pretendendo sua re-
forma e conseqiiente acesso da carta de adju-
dicagdo que apresentou a registro.

Analisa a fundamentagdo do decisum argu-
mentando com a irregularidade do loteamento
“Jardim Universidade”, de responsabilidade
da Sociedade Andnima Central de Imdéveis e
Construgdes, que teria englobado a drea de
101.240m? cujo registro o recorrente pretende.

Procede a exame das transcricdes 9.545, do
2° R.I., e 61.290, do 1~ R.I.,, para concluir
pela existéncia de cadeia filiatéria para a érea
registranda, o que foi reconhecido por senten-
¢a judicial de 10.3.1919 e v. ac6érddo 9.948,
do E. Tribunal de Justica, do ano de 1935.

O Ministério Piblico, em ambas as instin-
cias, opina pela manutencio da sentenga (fls.)
€ o recorrente junta a documentacio de fls.,
mantendo a douta Procuradoria seu parecer
(fls.). E uma sintese do necessério.

OPINO:
ideais_do * o

1 = Partes ( . Bo; foram . .
adqui.ricﬁa no ano de 1911 pelo cel. Antonio

Xavier da Borba, a Pacifico Antonio da Cunha
Lima e s/m. Fortunata de Siqueira e a Flami-
nio Tibircio de Almeida e s/m., Isabel Correa
de Almeida, o que deu origem & transcrigdo
61.290, do 1° Cartério de Registro de Iméveis
da Capital.

Quando inventariados os bens havidos por
morte de Antonio Xavier da Borba, ocorrida
em 21.3.17, a fragéo ideal do “Sitio Boagava”
foi atribuida a Jodo Clementino Ramos e s/m.,
Veridiana de Borba Ramos, introduzindo-se no
auto de partilha mencio a drea de “vinte
alqueires mais ou menos”.

Promoveu-se acéo divis6ria pelos condémi-
nos do “Sftio Boagava” e a sentenga de
10.3.19 anulou a partilha geodésica, por incor-
recio na drea com que aquinhoado Jodo Cle-
mentino Ramos. Em curso o apelo, os trés

Comarca — Interessado: Espdlio de Jodo

condéminos do “Sftio Boagava” — José Theo-
doro Bayeux, Adolpho Botelho de Abreu Sam-
paio ¢ Jodo Clementino Ramos — firmaram
acordo e, aceitando a partilha constante de
memorial elaborado pelo agrimensor do feito,
Ranulpho Pinheiro Lima, avengaram a exclu-
sdo da édrea de 101.240m? por existir impugna-
¢d0 quanto & sua titularidade dominial,

O préprio Jodo Clementino Ramos alegara
que essa parte do “Sitio Boagava” que a divi-
sdo lhe atribuira, pertenceria a City of Sao
Paulo Improvements Co, sucessora da Compa-
nhia Edificadora de Villa América e constitui-
ria os lotes 15, 16 e 17 da antiga “Villa
Romana” (fls.).

Homologado o acordo amigavel, Jodo Cle-
mentino Ramos e s/m tiveram localizada e
certa sua propriedade no “Sitio Boagava”, so-
bre 4rea de 221.398m?, objeto da transcrigdo
9.545, do 2° Cartério de Registro de Iméveis
da Capital.

Em 11.10.35, v. acérdiio nega provimento
4 apelagdo interposta nos autos da diviséio e
reconhece que o quinhdo atribuido a Jodo Cle-

Ramgs compreendia os lotes 15, 16 e
Il:‘;l‘%?%iﬂn ‘Romana e i»'é‘rtengz 4 Comipanhia
City. Dessa forma, “a incluséio de terras alheias
no quinhfo do aludido conddmino, ocasionan-
do-lhe prejuizos, confere ao mesmo interessa-
do o direito de reclamar contra a dpartillm geo-
désica operada. Nesta conformidade, agiu acer-
tadamente o Juiz quando anulou a partilha e
ordenou a retificacio da linha perimétrica, de
sorte a excluir os terrenos de propriedade dos
confinantes” (fls.).

No ano de 1964 os sucessores de Jodo Cle-
mentino Ramos cederam seus direitos heredi-
tdrios a Sady Daher que, em 1977, alienou os
referentes & 4rea do “Sitio Boagava”, ao re-
corrente Nagib Trabulse.

O interesse do recorrente € registrar a carta
de adjudicagdo extraida dos autos de sobre-
partilha .dos bens deixados por Jo#o Clementi-
no Ramos, cujo objeto é exatamente a drea de
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101.240m? excluida da divisdo amigdvel e que
entende constitua remanescente na transcricio
61.290 do 1.° Registro de Imdveis, pois teria
permanecido em reserva até definitivo julga-
mento do apelo interposto nos autos da di-
visao.

Il — O registro perseguido pelo recorrente
néo se viabiliza e a r. sentenga merece ma-
nutengao.

II-a — Pela transcrigdo 61.290 do 1.° Re-
gistro de Imdveis, Antonio Xavier da Borba
era titular de parcela ideal do ““Sitio Boagava”,
transmitindo-se por sucessdo, a seu genro Jodo
Clementino Ramos, cerca de 20 alqueires,
Antonio Xavier da Borba, morreu em 21.3.17
e, a essa época, inexigiveis as transcri¢des dos
titulos de transmissdo causa mortis. Dai a ine-
xisténcia de registro relativo a essa drea apro-
ximada a 20 alqueires.

O “Sitio Boacava” era constituido de 139
alqueires e meio, cabendo 100 alqueires a José
Theodoro Bayeux, 20 a Jodo Clementino Ra-
mos, sucessor de Antonio Xavier da Borba e
19 e meio a Adolpho Botelho de Abreu Sam-
paio. Em 1919, o primeiro condémino promo-
veu agéo de divisdo contra os demais e, trami-
tando apelo da sentenca que anulou a parti-
lha, fizeram os consenhores o acordo mencio-
nado. A transcricio 9.545, do 2.° Registro de
Iméveis, contempla os 221.398m? que a Jodo
Clementino Ramos couberam na avenca.

Nio se pode identificar elo filiatério que
atribua ao recorrente os 101.240m? que resta-
ram excluidos da divisdao. O préprio interessa-
do, Jodo Clementino Ramos, afirmara que essa
drea correspondia a 3 lotes da Vila Romana
e pertenciam, portanto, & Companhia City. O
v. acérdéo reconheceu a titularidade da gleba
excluida e o direito de o prejudicado recla-
mar da partilha geodésica. Ndo lhe assegurou
o dominio sobre a drea contestada e expressa-
mente excluida da divisdo amigével.

A partilha amigdvel chegou a reduzir a 4rea
total do “Sitio Boagava”, com explicito des-
conto dos 101.240m? que ora pretende o r>-
corrente reaver (fls.) Nenhum o direito ao re-
gistro dessa érea, reconhecidamente pertencen-
te a terceiros, excluida da divisdo amigével e
que, desde 1935, ndo foi objeto de qualquer
reivindicagdo de parte de eventuais interes-
sados.

Ainda que se admita possa o v. acdrddo
de 11.10.35 haver reconhecido o direito de
Jodo Clementino Ramos, afirmou-lhe o “direito
de reclamar contra a partilha”. O julgamento
de 2° grau foi antecedido por partilha amigs-
vel que deixou de lado os 101.240m®. A inér-
cia do prejudicado ndo impediu a ocorréncia
de prescrigdo aquisitiva sobre 4rea correspon-
dente que privilegiasse o quinhdo de outro
condbémino.

II-b — A nivel meramente registrdvel, a
recusa € de rigor. Néo se filia o titulo a trans-
crigdo 9.545, do 2.° R.I. A transcricdo 61.290,
por ndo conter qualquer referéncia as dimen-
sdes do imdvel, ndo permite aferir disponibili-
dade. Caberia apuragio do remanescente, em
se¢ deduzindo dessa transcrigio a 4rea trans-
crita sob n. 9.545 do 2° R.I, mas em via
apropriada que nédo ¢ o procedimento admi-
nistrativo da divida.

Ademais, consoante ja enfatizou a r. deciséo,
a disponibilidade ndo se presume, incumbindo
ao interessado demonstrar-lhe a existéncia, com
a seguranga de que ndo pode prescindir o
sistema registdrio (AC 3.095-0, 27.12.83). Nem
se pode exigir do Registro de Imdveis mais
eficaz controle da disponibilidade, em se
cuidando de transcrigbes antigas e subordina-
das a sistema diverso. Exige-se-lhe exagdio que
ndo pode ultrapassar o razodvel (Ap. civel
3.008-0, 7.11.83), o que ndo se desatendeu
na espécie.

Il-c — A suscitante acentuou que o titulo
apresentado a registo corresponde a imével
objeto de loteamento denominado “Jardim Uni-
versidade”, de propriedade da Sociedade And-
nima Central de Iméveis e Construgdes e ins-
crito na serventia sob n. 99, no Livro 8, em
23.2.60.

O recorrente nao resconhece a circunstdncia
e assevera que o registro do loteamento foi
irregular — fls. — pois incoincidentes a érea
mencionada no edital e a 4rea contemplada na
planta. A diferenga entre os 852.013m? do pri-
meiro e o milhdo de m? da planta arquivada
em cartério, corresponderia a gleba registran-
da, de interesse do recorrente, mais uma par-
cela da Cia. City, de que a loteadora também
se apropriara.

Razao a mais para se impedir o registo, que
infringiria o principio da continuidade. A ca-
deia de titularidades se interrompeu e n#@o se
pode assegurar a legitimidade da transmisséo
pretendida pelo recorrente, Nem é a divida
sede prépria para decretaciio de nulidade de
pleno direito — art. 214 da Lei 6.015/73 —
mediante alegacdes desacompanhadas de ele-
mento de convicgdo suficiente.

III — Em sintese, a carta de adjudicagdo
apresentada pelo recorrente ndo pode merecer
registo, por ndo encontrar correspondéncia com
a realidade juridica anteriormente admitida &
protegao registal.

Resta-lhe a alternativa de, por via judicial
adequada, apurar eventual remanescente da
transcrigdo 61.290, do 1° Cartdrio de Registro
de Iméveis e, contatada e sua inclusdo em
titularidade dominial alheia, pleitear em sede
contenciosa o retorno ao patriménio vulnerado.
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O parecer é no sentido da manute da
r. sentenca, vedado o registro & carta zfzdju-
dicagio apresentada pelo recorrente.

A superior consideragiio de V. Exa.

S@o Paulo, 24 de margo de 1986 — JOSE
RENATO NALINI, Juiz de Direito Corre-

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 5.262-0, da comarca da Capital,
em que ¢ apelante Nagib Trabulse, apelada
a Oficiala do 1.° Cartério de Registro de Imé-
veis e interessado o espdlioc de Jodo Clemen-
tino Ramos, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undénime, negar provimento & apelagiio.
Custas na forma da lei.

Assim decidem, mantendo a sentenga pelos
seus fundamentos e pelos do parecer do M.

DIVISAO PARCIAL

Juiz Corregedor. Neles bem se demonstra a
impossibilidade de afirmar-se, em processo des-
ta natureza, a disponibilidade da érea, que o
recorrente quer registrar. Da transcricio origi-
nal 61290 ndo hd como extrair a existéncia
do alegado remanescente, uma vez que nela
ndo se indicou a drea’ do imével. Por outro
lado, na divisio amigdvel do “Sftio Boagava”,
afinal mantida pelo acérddo de fls., ficou ex-
pressamente exclufda da partilha a érea que o
recorrente pretende registrar.

Como bem acentuam a sentenga e o pare-
cer, somente pelas vias adequadas, de natureza
administrativa ou contenciosa, poderd o recor-
rente procurar demonstrar o direito que afir-
ma ter, como sucessor de Jodo Clementino
Ramos, o que, a toda evidéncia, € impossivel
no processo de ddvida.

Séo Paulo, 11 de abril de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, corregedor geral e relator; MAR-
COS NOGUEIRA GARCEZ, vice-pres.

Médulo rural, Lei 4.504/64 (Estatuto da Terrs), art. 65; nio infringéncia. CPC, art, 4611,
condominio. ;

Extingao parcial de

Ao conddmino cujo quinhdo é superior ao mddulo é permitido requerer divisio
parcial, para estremar e livrar a sua parte, podendo continuar os demais em comunhdo.

A civel 1.810 — Paraiso do Norte —
Armelinda Luzia Bertolucci e o/fs. (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 1.810/84, de Parafso do Norte,
em que sio apelantes Benedito Luzia e s/;m.
e_apelados Armel zia & 9/s.
acordam osm. ores
Civel do Tribunal de Justica do Parand, por
votagio unénime, dar provimento ao apelo,
para afastar a caréncia reconhecida, e deter-
minar ¢ progseguimento da agho.

1. Benedito Luzia e s/m. Maria Mercedes
Nascimento Luzia propuseram agiio de divisdo
contra Armelinda Luzia Bertolucci e ofs.,
aduzindo que em 15.6.54, quando era casado
com Lidcia Merighi, adquiriu um lote de terras
no municfpio de Parafso do Norte, com a érea
total de 10,24 alqueires paulistas, onde plantou
café e construiu trés casas, em terreiro e uma
tulha para secagem e armazenamento da pro-
dugdio. Com a morte de sua mulher o imével
foi partilhado cabendo-lhe 50% em pagamen-
to de sua meacdo e o restante passou a per-
tencer aos herdeiros. Tendo em vista as indme-
ras divergéncias entre os condéminos quanto

Apelantes: Benedito Luzia e s/m. — Apelados:

& administragio do imével, pretende o autor a
gic\:risio do mesmo, com fulcro no art. 629 do

Em sua contestacdo de fls., aduzem os re-
queridos, preliminar a caréncia da agdo,
de vme?u.am .£ . indiyisivel .de acordo
com a lei, a doutrina e a jurisprudéncia porque
aﬁreaperwnoenteacadlumdoohzrds;ooé
de 1,77ha e a fragdo minima de parcelamento
no municipio de Parafso do Norte & de 3,0ha,
conforme a Instrugio do INCRA n.° 26 (fls.),
além do que preceitua o art. 65 do Estatuto
da Terra. No mérito, que as alegagdes dos
autores sdo infundadas; que, recaindo o con-
dominic sobre todo um imdvel-terreno e casa,
— a divisdo tornaria imprépria a sua utiliza-
¢io. Requereu, a via de conseqiiéncia, o0 acata-
mento da preliminar argliida ou a improce-
déncia da agdo.

Impugnando a contestagdio, os autores ‘ale-
gam que a drea que lhes pertence € superior
a4 minima do médulo do municfpio, motivo
pelo qual nio se aplicam as dispositivos do
Estatuto da Terra citados na contestagho; que
com a divisiio resultariam 2 4reas de 12,3904ha;
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que as benfeitorias existentes serdo adjudicadas
a uma das partes, mediante compensagio, de
acordo com o CPC.

Sentenciando, 0 MM. Juiz julgou os autores
carecedores da acfo e, com base no art. 267,
VI, do CPC, declarou a extingiio do processo
sem julgamento do mérito, entendendo ser
invidvel a divisdo por ferir o art. 65 do Esta-
tuto da Terra.

Nas .razdes recursais os vencidos argliem
que com a divisio pretendida resultariam 2
éreas iguais de 12,3904; sendo que essas dreas
seriam superiores ao limite minimo do médulo
municipal. A fim de alicercar suas alegagdes
transcrevem doutrinas e jurisprudéncias a res-
peito.

Nas contra-razdes os apelados reiteram os
argumentos expendidos na contestagdio, pug-
nando pela manutengio da sentenga por seus
préprios fundamentos.

2. Como se vé, trata-se de aglio de divisio
de um imével rural com a 4rea titulada de
24,78ha (247.808,00m* ou 10,24 alqueires pau-
listas).

O condominio "decorre de sucessfio causa
mortis de Licia Merighi, ex-mulher do autor e
mie e sogra dos réus, tocando ao autor a
meag#o de 12,3%ha, e outros 12,3%ha aos her-
deiros réus.

Quer, o autor, extingdo do condominio pela
divisBio parcial, alegando que o seu quinhdo
é superior a0 médulo de propriedade rural re-
ferente a fragdo minima de parcelamento do
Municipio de Parafso do Norte que correspon-
dfel: a 3,0ha, conforme a instrugio do INCRA
( l)‘

A r. sentenga que acolheu a preliminar da
indivisibilidade juridica do imével e, por isso,
a caréncia da agd@io, data venia, nfio pode pros-

perar.

O pedido do autor é de divisdio parcial, pre-
tendendo a aplicaglio do carfter social do
instituto e o respeito & liberdade individual “j4
que ninguém pode ser obrigado a manter rela-
¢Oes patrimoniais com outrem”.

Invoca que quer livrar-se da comunhéio sem
fracionar sua propriedade em quinhdes inferio-
res ao mdédulo. :

A divisio pode ser parcial, razéo por que
nio € obrigatério que ela se faga geral.

Como alerta Hamilton de Moraes e Barros
“podem uns tantos condéminos pretender qui-
nhdes individuados, quinhdes concretizados,
quinhdes perfeitamente delimitados, enquanto
outros acham melhor que fiquem em comum
as parcelas que lhes advierem da divisio do
todo maior. Af, primeiramente, se farf a se-
paragdo dos quinhdes que deverdo ficar uni-
dos em condominio, e, a seguir, retalha-se o
que deva ser partido. Ou, em outras palavras:

Primeiramente, obtém-se a fragio que devers
permanecer individida, demarcando-a; a outra
frac@io, de onde sairfio os quinhdes individua-
dos, porgBes concretas do imével dividendo, é
que ird ser objeto da subdivisdo” (in Comen-
tdrios ao Cédigo de Processo Civil, vol, IX,
Forense, 1.* ed., p. 14),

Cabendo a agfio de diviso ao condémino,
para obrigar os demais consortes a partilhar a
coisa comum (art 946, 11 do CPC), o domfnio
deve ser exclusivo, como esséncia do pedido,
desfazendo o estado de comunhso, de co-pro-
priedade, e cris-se uma situagfio nova para os
condminos e para a propriedade: surgem no-
vas propriedades ¢ novos donos exclusivos,
ndo associados.

Ora, na espécie sente-se que a famflia Luzia
ndio pretende continuar em comunhfio na pro-
priedade.

O vidvo meeiro Bendito Luzia pretende des-
tacar e livrar a meagdo que lhe tocou no for-
mal de partilha de fls., dos demais herdeiros,
seus filhos. A drea que lhe tocou é de 12,3%ha,
muito superior & fragio minima de parcela-
mento do municipio, que é de 3,0ha.

O seu quinhd@o, portanto, ndo fere a indi-
visibilidade preceituada no art. 65 da Lei 4.504,
de 20.11.64, e o seu pedido deve ser acolhi-
do para estremar a sua parte, ficando os de-
mais em comunhéo. )

O excelente Tribunal de Justica do Rio Gran-
de do Sul, na apelagdo civel 33.127, julgada
em 31.10.79, de que foi relator o Des. Oscar
Gomes Nunes, jd firmou que “superando o
quinhfio de um dos condéminos a drea mfnima
de fracionamento, t8m os demais embora pro-
prietdrios de menores quinhes, pretensfio 2
extingBo parcial do condomfnio” (apud Juris-
prudéncia Brasileira, vol. 42/235).

A divis@io parcial, extinguindo o condominio
em relagdo a Benedito Luzia, € o que melhor
consulta aos interesses das partes. Livra-se da
comunhfio a sua parte e os demais com qui-
nhdes inferiores, permanecerfio no estado
associado.

A divisiio pleiteada como parcial ndo en-
contra 6bice a que os apelados, filhos do
autor, que a ela se opdem, continuem com
suas quotas-partes em condominio que atinge
um total de 12,39ha. superior a fracdo minima
local. Como ndo vai haver diminuicdo de 4rea,
segue-se ser possivel a divisdo.

3. Isto posto, dou provimento ao apelo, pa-
ra afastar a caréncia reconhecida, e determi-
nar o prosseguimento da agdo de divisdo, para
exting@o do condominio em relagfio ao co-pro-
prietdrio Benedito Luzia, mantendo-se o con-
dominio quanto aos demais interessados.

Curitiba, 10 de abril de 1985 — OSSIAN
FRANCA, pres. com voto; NEGI CALIXTO,
relator; SYDNEY ZAPPA.
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DOACAO ENTRE CONJUGES
Impossibilidade legal
art. 258,

de doar. Casamento: regime obrigatério da

ao de bens. CC,

o Gnico, II. Jmével hipotecado a entidade do SFH. CC, art. 226. Lei

6.015/73, art, 292 (com a red. da Lei 6.941/81).

No regime obrigatdrio da separagio de bens, previsto no art. 258, pardgrafo Unico,
inc. II, do CC, nio sdo possiveis doagOes entre cdnjuges, conforme preceitua o art. 266,

in fine, do CC.

Apelagdo civel 443/85 — Curitiba — Apelantes: Miguel Costin ¢ s/m. — Apelada: Caixa
Econdmica Federal — Interessado: Banco Nacional de Habitagio (T]JPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 443/85, de Curitiba — Vara
de Registros Piblicos, em que é apelante Mi-
guel Costin e 5/m. ¢ apelada Caixa Econdmi-
ca Federal — CEF, sendo interessado Banco
Nacional de Habitagio — BNH, acordam o0s
Desembargadores em 2 Cémara Civel do
Tribunal de Justica do Estado, por unanimi-
dade de votos, negar provimento ao apelo.

1. Miguel Costin e s/m ingressaram com pe-
dido de registro de escritura de doagdo adu-
zindo que o Oficial do Registro de Iméveis
do 92 Oficio de Curitiba se recusa a promo-
ver o registro da referida escritura que o pri-
meiro requerente fez em favor de sua mu-
lher, a segunda requerente, sob a alegagdo de
que ndo consta da mesma a anuéncia da cre-
dora hipotecédria, Caixa Econdmica Federal, ¢
pela impossibilidade da doagéio entre cnjuges.
Argumentam que improcedem as alegagdes do
Oficial de vez que o requerente vardo nao tem
descendentes nem ascendentes e a doagdo foi
feita com reserva de usufruto vitalicio em
favor do ortogante e com o encargo de saldar

0 déb%to hipotecério.

‘40 paretér ‘dorepresentante
do Ministério Ptblico, foi intimada a Caixa
Econbmica Federal, que se manifestou dizendo
que a escritura de fis. foi lavrada com viola-
¢do da Lei 6.941/81 que modificou o art. 292
da Lei 6.015/73; que o mutufrio feriu o con-
trato cedendo seus direitos a terceiros e cons-
tituindo outro 6nus sobre o imdvel; que a
tentativa de obter uma anuéncia forgada da
credora, pela via judicial, implica burla da
lei e do contrato, pois a Caixa Econdmica Fe-
deral ndio poderia e nem deveria, diante de
seus direitos, concordar com a doag@o preten-
dida; que existem as implicagbes securitdrias
que somente poderdio ser esclarecidas pelo
BNH; que o requerente poderd fazer a doagéo
por disposigdes testamentdrias. Ao final, re-
quer a intimagio do BNH e o indeferimento
do registro da escritura. Entretanto, se defe-

rido o registro, que conste da sentenga que ©

determinar que “ficam respeitados os direitos
da Caixa Econdmica Federal, particularmente
quanto a preferéncia de seu crédito hipotecé-
rio e ao de executar o seu crédito na hip6tese
de seu inadimplemento, na forma prevista em
lei e no préprio instrumento”.

O Oficial do Registro de Iméveis, dando
cumprimento ao despacho de fls., prestou suas
informagdes afirmando que ndo procedeu ao
registro por néo constar da escritura a anuén-
cia da Caixa Econdmica, credora hipotecéria
do imével doado, e porque no regime de se-
paragio obrigatéria de bens ndo pode um cdn-
juge fazer doagdo a outro (art. 258, par. tnico,
do CO).

Os requerentes impugnaram as manifesta-
¢Ses da Caixa Econdmica Federal e do Oficial
do Registro de Imé6veis e a fls. o Banco Na-
cional da Habitagio informou sobre as impli-
cagbes securitdrias solicitadas,

Em seu parecer o Dr. Curador reiterou seus
pronunciamentos anteriores opinando pelo
atendimento do pedido.

Sentenciando, o MM. Juiz julgou improce-
dente o pedido de registro da escritura,por
falta de amparo legal, doutrinério e jurispru-
dencial. Fundamentou-se no art. 292 da Lei de
6.941/81, e no art. 258, par. finico, inc. II,
do CC.

Em suas razbes recursais os vencidos ale-
gam que da escritura constou mengio expressa
ao Onus e credor, em nada alterando os direi-
tos da credora e sua garantia. Ademais, que
do dispositivo da norma invocada ndo consta
mengdo expressa de que a credora deva anuir
& escritura. constituindo-se a mesma em ato
administrativo de conhecimento. Além disso
nio houve a consituicio de um novo Onus, o
usufruto, de vez que o apelante, doador, ji
detinha a propriedade plena apenas transfe-
rindo a nua propriedade; que a escritura ndo
teve finalidade lucrativa, mas constituiu-se de
uma doacdo, em vida, do imdvel que pela
motte do doador se transmitiria 3 donatéria,
sendo que a mesma nfo violou o dispositivo
do art. 258 do CC, além de nd#o ter, o doador,
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herdeiros necessdrios. Reportando-se aos argu-
mentos expendidos anteriormente, pedem o
provimento o recurso.

Contra-arrazoando, a Caixa Econdmica Fe-
deral e o Banco Nacional de Habitagdo pug-
naram pela confirmacéio da sentenga por seus
préprios fundamentos.

Em ambos os graus de jurisdigio, os repre-
sentantes do Ministério Piiblico opinaram pelo
desprovimento do recurso.

2. Tenho para mim que a sentenga deve ser
mantida.

Além da escritura levada a registro ndo
atender as disposi¢des do art. 292 da Lei de
Registros Piiblicos, com a redagdio ofertada
pela Lei 6.941/81, que veda a lavratura e
o regisiro de escritura que tenham objeto
imével hipotecado a entidade do Sistema Fi-
nanceiro da Habitagiio, sem a comunicagdo
a0 credor, necessariamente feita pelo alienante,
com antecedéncia de, no minimo, 30 dias, o
apelante incorreu na impossibilidade legal de
doar, como casado que é, 3 donatéria, eis que
o regime obrigatério de separagio de bens
o impedia.

A razdpo é que no regime de separagdio obri-
gatéria de bens (art, 258, par. dnico, II do
CC), ndo se comunicam os bens presentes,
impedindo a doagdo de um cOnjuge ao outro
(tr. 226, in fine, do CC).

DUVIDA: SUSCITACAO

Nesse sentido, a douta Procuradoria Geral
da Justica fez observagfo juridica que trans-
crevo, adotando-a:

“4, Ao que se evidencia da prova dos au-
tos, o doador ¢ demandante contraiu niipcias
com a doadora e demandante na situagio em
que a lei estabelece o regime obrigatério da
separacio de bens e sobre a qual incide a re-
gra do art. 226 in fine, do CC, que proibe
um cOnjuge a fazer doagles ao outro. O
casamento do sexagendrio é causa legal impe-
ditiva da doagfio ao cOnjuge. Nesse sentido,
além da doutrina mencionada na decisdo, o
sdo, também, as licbes de Pontes de Miran-
da, Trat. 8/484; Carvalho Santos, Céd. Civ.
Brasil. Interpr. 4/288; 5/52; Caio Mério S.
Pereira, Instits, 111/161; Serpa Lopes, Curso,
3/341; Francisco Pereira de Bulhdes Carva-
lhos, in Incapac. Civil e Restrigdes de Dio.,
2/586.

De conseqiiéncia, quanto a esse motivo, a
sentenga recorrida parece correta ¢ merecedora
de confirmagdo.”

3. Isto posto, nego provimento ao apelo.

Curitiba, 16 de abril de 1986 — OSSIAN
FRANCA, pres. com voto; NEGI CALIXTO,
relator; SYDNEY ZAPPA.

Procedimento de divida: limites. Fraude a execugio.

O processo de diivida, de objeto absolutamente restrito, ndo comporta exame de
aspectos substanciais do titulo considerado. O Magistrado, ao decidir a divida, ndo
pode adentrar a discussdo de alegada fraude & execugdo, ainda que esta se mostre

evidente.

Cabe & autoridade jurisdicional competente declarar a fraude & execugdo e deter-
minar o consegilente cancelamento do registro da transmissdo.

CARTA DE ARREMATACAO: REGISTRO

Imével que j& ndio figura em nome do executado. Fraude a execugéio. CC, art. 859.

E impossivel registro de carta de arrematagdo de imdvel que jd ndo figura em
nome do executado. Incumbe ao interessado obter, junto ao Juizo onde alega haver
obtido declaragiao de fraude, expedicio do competente mandado para cancelamento

do registro.

Apelagdo civel 6.453-0 — Sorocaba — Apelante Banco do Brasil S.A. — Apelado: Oficial
do 1.° Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

Irresigna-se o Banco do Brasil S/A. com a
r. decisdo de fls. do D. Juiz Corregedor Per-
manente do 1° Cartério de Registro de Imé-
veis e Anexos da comarca de Sorocaba que,
acolhendo a davida suscitada pelo Oficial,

recusou registro a carta de arrematacdio em
virtude de néio mais pertencer ao executado o
imével arrematado.

Aduz, em suas razdes de fls., ser nula a
sentenga por ausente apreciagio de todo o
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conteido do procedimento e, relagdo ao
mérito, ser passivel de registro o titulo judi-
cial, eis que apresentada certidio de processo
judicial em que reconhecida a subsisténcia da
penhora.

O Ministério Pdblico, em ambas as instin-
cias — fls. — se manifestou pela manutengéo
da r. deciso. E uma sintese do necessério.

OPINO:

I — A preliminar desmerece acolhimento.

O procedimento administrativo da ddvida,
que se preordena & solugho de dissenso entre
registrador e apresentante quanto a acesso de
titulo ao agasalho da publicidade predial, pres-
. cinde dos rigorismos formais do estatuto pro-
cessual. Ao Juiz Corregedor Permanente da
Serventia Imobilidria compete examinar o mo-
tivo da recusa e, mantendo-o ou afastando-o,
estd liberado de exaurir as questdes que en-
volvem a substéncia do direito consubstanciado
no tftulo.

Salienta Afrénio de Carvalho que o pro-
cesso de diivida previsto pela Lei Registral
acompanha de perto o padrio estabelecido
pela lei processual comum para os procedi-
mentos de jurisdigio voluntéria (Regisiro de
Imdveis, 3* ed., Forense, Rio, 1982, p. 343),
o que fornece ponderdvel indicagdo de que
a isdo na ddvida se inexija o contorno da
sentenca na jurisdicio contenciosa.

Dentre as viérias tentativas de distinguir a
jurisdigdo voluntdria da contenciosa — dis-
tingo considerada impossivel por Lopes da
Costa, Josefs, Kisch, Weismann e¢ Rosemberg
(José Olympio de Castro Filho, Comentdrios
ao Cdédigo de Processo Civil, X vol., Forense,
Rio, 1976, p. 14) — avulta a corrente dos
chamados “administrativistas”. Segundo Alca-
14-Zamora € a tendéncia predominante, re-
petindose em vérios Estados e nasceu com
Zanobini, sustentando que —
voluritéria — asauts
encarregadas pelo Estado de fungdes que ndo
tém carfter jurisdicional, mas constituem,
diversamente, exercicio de atividade adminis-
trativa. Esta se peculiariza da atuagfio admi-
nistrativa comum, caracterizando-se como
administragdo piblica do direito privado.

Esse o caréter da atuagio do Juiz Corre-
gedor Permanente 2o conhecer da ddvida
suscitada pelo registrador que lhe estd afeto.
Camelutti pretendeu resumir esse exercicio
ao assinalar: “Trata-se de vigiar ou de com-
provar a atividade juridica dos particulares
em alguns casos em que a qualidade do su-
jeito ou a estrutura da fungdo do ato tornam
mais grave o perigo de um mau uso daquela.
Esta vigilincia é completamente andloga &
que, por exemplo, exercita o Estado em ma-
téria de higiene ou de ordem piblica: o fim
é jdéntico, ainda que a matéria seja diversa”

na jurisdigiio
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(Sistema, vol. 1, n. 81, apud Castro Filho,
op. cit., pp. 14/15).

Nao medeia diferenga de finalidade, sendo
de modo, entre as diversas atuagSes do Es-
tado na i em sentido estrito e
ao manter — ou afastar — a recusa a prética
do ato registrdrio, quando a satisfacdo do
interesse pdblico tem por objeto a sadia
administragio dos interesses privados.

A liberagio da ddvida aos rigorismos for-
mais do contencioso vem constituindo a orien-
taﬁo dominante na jurisprudéncia do E. Con-
selho Superior da Magistratura, conforme se
verifica, v.g., das AC. 3.8350 e 3.737-0, inser-
tas na RJTJESP 94/513 ¢ 93/476.

11 — Melhor sorte ndo se reserva ao mé-
rito da questdio. Apresentada ao oficial carta
de arrematagio de imével que ji ndo figura
no registro sob dominio do  executado, o
acesso € invidvel. Incumbe ao interessado
obter, junto ao juizo onde alega haver obtido
declaracio de fraude, expedigdio do compe-
tente mandado para cancelamento do registro.

Cabe lembrar o alcance do disposto no
art. 859 do CC, segundo o qual presume-se
pertencer o direito real & pessoa em cujo

- nome se o registou. Ao comentd-lo, realgou
o insigne Des. Athos Gusmao Carneiro: “Dou
uma importincia muito grande aos Registros
Piblicos. Acho que quem, presumivelmente
de boa-fé, compra um imdvel confiado no
Registro Pablico, e depois logra registri-lo
no oficio imobilidrio, tem a sua posse e o
seu dominio tutelados enquanto os seus atos
aquisitivos n#o forem desconstituidos. Néo
estou de acordo com orientagio de que a
penhora, porque realizada em processo judi-
cial, e mesmo ndo langada no Registro Imo-
bilidrio, como manda o art. 167, I, n. 5,
da Lei de Registros Piblicos, possa ainda as-
sim se sobrepor a aquisi¢des feitas por pes-
e »no-que «constava do Re-
gistro. 'Essa orientacfio pde de lado a consi-
deraciio de que estd a cargo do credor pro-
videnciar no registro do arresto ou penhora
(a cargo e risco), prejudica o comércio juri-
dico e, afinal, vai em detrimento da boa fé
dos contratantes ¢ da confiabilidade nos Re-
gistros Pdblicos” (RJTJRS 105/391).

Extraise do perfil conceitual da dfivida que
o magistrado, ao decidi-la, nfio pode adentrar
a discussio da alegada fraude & execugdo.
“Ainda que a fraude se apresente clara e
vistosa, hd de ser declarada pela autoridade
jurisdicional competente, @ guem caberd, igual-
mente, determinar o conseqgiiente cancelamen-
to do regisiro da transmissdo” (AC. 3.547-0,
rel. Des. Marcos Nogueira Garcez, 3.12.84,
RJTJESP 92/537).

Niio tem se afastado desse entendimento o
Egrégio Conselho Superior da Magistratura,
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conforme AC. 1.899-0, 4.7.83, 2.369-0, 13.6.83,
1.291-0, 18.4.73, 1.9490, 4.4.83, na esteira
de orientacdo longeva: AC. 282.481, 10.12.79,
AC. 280.847, AC. 284.332, RT 451/128, den-
tre muitas.

III — Por dltimo, cumpre salientar que,
na espécie, o formalismo néo & despropositado.

Repousa na forma a seguranga do sistema
registal pétrio. A vulneragdo ao principio da
continuidade implica em debilitar a confiabi-
lidade do cadastro. J4 observou o eminente
Des. Marcos Nogueira Garcez: “Se a facili-
tagio do registro, num momento, aparente-
mente, favorece ac portador de um titulo,
num segundo momento ser-lhe-4 prejudicial,
por isso que igual facilidade haver para seu
cancelamento. Nio é por outro motivo que
a observincia das regras que o sistema regis-
trdrio impde tem sido o critério dnico nas
decisdes das ddvidas. E até possivel que isso
signifique dificuldade para o livre comércio,
mas se defeito h4, impute-seo 3 lei e nio
ao aplicador da lei. Se, numa ou noutra deci-
580, a manutencio do assento parecer home-
nagear a méfé, na verdade o que se visa
€ a seguranga do registro. Qual a garantia do
proprietdrio se mera decisiio administrativa,
distante do devido processo legal, tiver forca
para fazer desaparecer seu direito?” (RJTJESP
92/538).

IV — O parecer que me permito submeter
& sdbia consideracio de V. Exa. é no sentido
de nio se prover o apelo do Banco do Brasil
S.A. até a obtengio, por mandado judicial,
de cancelamento do R4 3 matr. 12.793, man-

EMBARGOS DE TERCEIRO

tida, conseqiientemente, a r. decisio de 1°
grau,

Sdo Paulo, 11 de novembro de 1986 —
JOSE RENATO NALINI, Juiz de Direito
Corregedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de Apelagio Civel 64530, da comarca de
Sorocaba, em que ¢ apelante o Banco do
Brasil S.A. ¢ apelado o Oficial do 1.° Cartério
de Registro de Imébveis e Anexos, acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por vottagdo unénime, negar
rt:ovimento & apelagiio. Custas na forma da
ei.

A argiiicdo preliminar é improcedente, por-
que, como acentuam os pareceres da Procura-
doria da Justica e do M. Juiz Auxiliar da
Corregedoria, o processo de divida, de objeto
absolutamente restrito, nio comporta exame
de aspectos substanciais do tftulo considerado.

ddvida, por seu turno, foi acertadamente
oposta pelo Oficial, como demonstram ainda
aqueles pareceres, dada a impossibilidade de
anotagfo da carta de arrematagio de imével
que, no registro, j4 ndo figura em nome do
executado.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. NELSON PINHEIRO FRAN-
CO, pres. ¢ MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, vice-pres.

Sdo Paulo, 14 de novembro de 1986 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator,

Execugiio. Penhora. Escritura de compra ¢ venda nio registrada. Direito pessoal. Lei
6.015/73, art. 205. Stmula 621 do STF. CPC, art. 1.046: auséncia de pressupostos. Inadmis-
sibilidade dos embargos.

A escritura de compra e venda sem a formalidade da inscricao no Registro Imo-
bilidrio, conferindo apenas direito pessoal entre as partes contratantes, nio enseja inter-
posicdo de embargos de terceiro para desconstituir a penhora do imével objeto da
transagdo, atendido o jufzo adotado pela Stimula 621 do STF.

Apelagdo civel 26450 — Sdo Sebastiio do Paraiso — Apelante: Antdnio Salviano do
Prado — Apelada: Abramides Engenharia Lida. (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 26.450, da comarca de Sdo
Sebastiio do Parafso, sendo apelante Anténio
Salviano do Prado e apelada Agramides En-
genharia Ltda., acorda, em Turma, a 1.* Cé-
mara Civil do Tribunal de Algada do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o re-

latério de fls. e sem divergéncia na votagdo,

r provimento ao recurso, pelos fundamen-
tos constantes das inclusas notas taquigréficas,
devidamente autenticadas, que ficam fazendo
parte integrante desta decisdo. Custas na for-
ma da lei. ,

Belo Horizonte, 1.° de margo de 1985

O Juiz Bady Curi: Conhego do recurso,
verificados os requisitos de admissibilidade.
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No caso em aprego, a falta de prova do
eventus damni e do concilium fraudis, ndo
h& como reconhecer que o bem penhorado
foi alienado fraude contra credores. O
exame do caso, entretanto, sob o crivo da
fraude & execucdio, estd a indicar conclusio
diferente.

Reconhego que sempre defendi o entendi-
mento de que, sendo os embargos de ter-
ceiro defesa ndo somente do senhor, mas
também do possuidor, tinha legitimidade para
a causa tanto o promitente comprador como
o adquirente por escritura definitiva, mesmo
que os respectivos instrumentos nfio estives-
sem formalizados com o registro. Entretanto,
o STF acaba de editar a Stimula 621, nos
seguintes termos: “N#o enseja embargos de
terceiro & penhora a promessa de compra €
venda ndo insctita no registro de imdveis”.

O fundamento da Stmula, segundo se vé
dos precedentes jurisprudenciais que a inspi-
raram, é que a promessa de compra € venda
ndo inscrita, embora quitada e sem cldusula
resolutiva expressa, estabelece apenas um di-
teito pessoal entre as partes contratantes,
ndo um direito real oponivel erga omnes. No
julgamento do RE 89.696, ementou-se: “Em-
bargos de terceiro. A promessa de compra
e venda de imével ndo loteado sé se torna
oponivel erga omnes com a sua inscrigdo no
Registro de Iméveis. Nao pode ser descons-
titufda penhora de imével objeto de compra
e venda, se esta, ainda que celebrada ante-
riormente & penhora, ndo estiver inscrita”
{RTJ, vol. 95, p. 282).

No julgamento do RE 87.958: “Promessa
de compra ¢ venda de imével, sem a for-
malidade essencial da inscricgdo no Registro
Pablico, ndo se torna oponivel a terceiros.
- O -registro $- que. lhe, atribui ,
omnes. Vélida é a penhora do bem prome-
tido, por divida do promitente vendedor,
quando nfio registrada preexistente promessa
de venda por ele pactuada. Descabimento de

embargos de terceiro por parte do camprador, _

ainda que imitido na posse do imével pro-
metido, para o efeito de anular a penhora”
(RT], vol. 89, p. 285).

Mutatis mutandis, a escritura de compra
e venda definitiva, ndo registrada também
ndio confere direito real ao adquirente, mas
apenas direito pessoal a ser exercido contra
o alienante, como é cedicamente sabido. As-
sim, também ela nfio é oponivel erga omnes,
atributo dos direitos reais.

No caso em aprego, & data da penhora,
a escritura de compra e venda, através da
qual o executado alienava o bem para a
embargante, ainda ndo estava inscrita no Re-
gistro de Iméveis. Diz a embargante que

igécia  erga

havia levado a escritura a registro, mas que
houve recusa do Oficial em lavrar o ato
por falta de comprovante de pagamento do
INCRA: que, entdio, foi feita a prenotagdo.
Entretanto, nio hé prova de tais fatos nos
autos. Ademais, dispoe o art. 205 da Lei de
Registros Pdblicos que “cessardo automati-
camente os efeitos da prenotagio se, decor
ridos trinta dias do seu lancamento no pro-
tocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por
omissio do interessado em atender as exi-
géncias legais”. Se nio hd nos autos prova
da prenotagio, também ndo hd quanto 2
suscitagio de davida. Apenas se tem como
certo que o imével ndo foi registrado.

Em face do exposto, dou provimento ao
presente recurso para julgar improcedentes os
embargos de terceiro ajuizados pela recorrida,
condenando-a ao pagamento das custas da
apelagdo. E 0 meu voto.

Quero apenas enfatizar que 0 meu Voto
¢ em obediéncia & Stmula 621 do STF, por-
que o meu entendimento até entio néo era
€sse.

O Juiz Bernardino Godinho: Também dou
provimento & apelagiio e julgo improcedentes
os embargos de terceiro.

Ao adotar os exatos fundamentos e con-
clusdes do voto do Relator, observo que
muito se discutiu sobre fraude de execugdo,
validade ou irretratabilidade da suposta com-
pra e venda entre a apelada e o executado;
possibilidade, por fim, de, consumada a pro-
cedéncia destes embargos, ficar o apelante
desguarnecido de garantia para a execugao,
relacionada, por sinal, com o pagamento do
préprio terreno penhorado, adquirido, pelo
executado, do ora apelante.

A tais consideragbes hé de proceder, po-
rém, a da adequacio dos embargos, em si.

a- situagiio “fatica com relagdo &
embargante, ao imével penhorado e ao exe-
cutado, Dr. Falsetti, suposto alienante.

Para fazer jus aos embargos, deveria a
apelada preencher os requisitos, ou da posse,
ou do domfnio, j& que os embargos de ter-
ceiro podem _ser manejados também para
proteger a propriedade.

Todavia, além de em parte alguma do
processo haver demonstragdo inequivoca de
posse da embargante sobre o imdvel, irre-
torquiveis sdo, em termos de seriedade ne-
gocial e juridica, os questionamentos levan-
tados pelo apelante com relagéo a pretendida
alienagio do imével penhorado.

Nio hé divida de que a escritura foi pas-
sada longe dos foros, tanto do imével, como
da execugéio j4 em curso, circunstincias que
seriam de menor relevo, se ndo integrassem
um elenco de outras, a atrafrem sérias sus-
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peitas sobre a suposta transagdo: escritura
passada s pressas, sem as quitagbes de estilo,
j& citado o alienante para a execugdo, pro-
veniente, a0 que consta dos autos, da prépria
nota promisséria dada em pagamento pelo
terreno em litigio.

Dir-sesia que, tendo o executado recebido
posse pela escritura que lhe outorgara o ora
apelante, a tivesse transferido A apelada, via
dos dizeres impressos no formuldrio da es-
critura passada em Campinas. Mas, sendo essa
Gltima escritura fortemente dibia e de du-
vidosa eficcia, porque nido revestida de ca-
racteristicas basilares para o registro, consi-
derado o préprio fato de n@io ser ela inscrita
no Registro Pdblico, tem-se que a transmissio
de posse a que se refere o impresso é igual-
mente duvidosa e deveria ser demonstrada
através de outros meios e oportunidades que
foram postos a disposigio da apelada no
curso do processo, sem que ela conseguisse
provar qualquer coisa além do insuficiente,
ou do impertinente.

Assim, nem posse nem dominio h4, de-
monstrados, da recorrida, donde também re-

sultar ndo provada a procedéncia dos embar-
gos, a teor do artigo 1.046 do CPC.

Irrelevante é dizer que o executado possui
um sitio denominado “S&o Firmino”, em Cos-
mépolis, como também o seria a circunstincia
de contra ele existirem, no foro de seu do-
micilio, vérias agdes, de desate desconhecido,
capazes de virem a acarretar dnus de valor
imprevisivel sobre sua propriedade. O que
import € que, a meu ver, ele nio provou
0s pressupostos do art. 1.046 do CPC,

Também entendo que ndo se indaga aqui
da validade intrinseca da suposta
entre a apelada e o Dr. Falsetti, considerado
O pagamento .pro solufo, ou ndo. O que h4
¢ uma escritura de compra e venda suspeita,
que ndo pdde ser transcrita no Registro de
Iméveis, que ndo faz prova de transferéncia
de posse nem de dominio.

Niéio se trata, por fim, de se comprovar
fraude de execugdo; o que importa € a r‘dpria
inexisténcia de condigdes para os embargos.

Acompanho o Relator, também no que con-
cerne aos Onus da sucumbéncia.

O Juiz Joaquim Alves: De acordo.

DOACAO DE DIREITOS HEREDITARIOS: IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO

Direitos hereditdrios. Processo sucessério.

Impossivel o registro de escritura de doagdo de direitos hereditdrios. O titulo deve
ser levado a inventdrio para que com a partitha se defina e corporifique o objeto da

transmissao.

Apelacio civel 4.9550 — Mirassol — Apelante: Ministério Publico — Apelados: Izaura
Modesto André e o/s. — Interessado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da Co-

marga, Antonio Modesto e o/s, (CSMSP).

Recorre o Dr. Curador de Registros Pbli-
cos de Mirassol de r. sentenga do MM. Juizo
da comarca, que julgou improcedente ddvida
levantada pelo Oficial do Cartério local de
Registro de Iméveis.

Representando D. Izaura Modesto André e
D. Dirce Modesto André (fl), o advogado
Alfredo José Salviano exibiu a registro escri-
tura pidblica de doagdio, abrangendo direitos
hereditdrios relativos a imével rural, com
31,46ha. objeto j& de transcricbes anteriores.
O suscitante obstou ao registro, entendendo
exigivel processo sucessério adequado, em
que, com a partilha, se defina e corporifique
o objeto da transmissdo,

Reconhecendo, embora, a irregistrabilidade
da cessio de direitos hereditérios, a r. sen-
tenca de que se recorre sustenta que “o

titulo apresentado ndio € escritura de cessdo.

de direitos sucessérios, mas de doagdo de
coisa certa e determinada” (fl.), de sorte que,
néo afrontada a continuidade, tem por admis-

sivel o registro do instrumento, tanto mais
quanto j& ndo caberia cogitar de “possiveis
irregularidades”, o que, acrescenta, “deman-
daria exumagiio de vicios que se apagaram
com o tempo” (fl.).

O recurso insiste na inadmissibilidade do
registro sem prévio processo sucessdrio (fls.),
visto que a transcricio anterior é inGtil para
amparar a abertura, agora necessdria, de ma-
tricula para o imével.

O parecer da D. Procuradoria de Justica
¢ pelo desprovimento da apelagdo (fl). E o
relatério do necessério.

1. Nas transcr. 6924, de 15.10.43, do 2°
Cartério de Registro de Iméveis de Sdo José
do Rio Preto, e 222, de 11.1.46, do Oficio
de Registro Imobilidrio de Mirassol, constam
registros de aquisicio de direitos hereditérios,
abrangentes do imével objeto, por parte de
Eugénio Modesto. Trata-se agora de registrar
doaclio do imdvel.
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2. Se cuida o tempo de convalecer erros
registrérios, seu efeito reconhece-se apenas
em via de usucapiao, garantido o contradi-
t6rio. Em matéria de direito real, ndo hé
sequer cogitar de isolada prescrigdo extintiva,
que, em contrapartida, emerja a aqui-
sitiva que ndo se configura pela s6 circuns-

téncia temporal (arg. dos arts. 550 e 551, C0).
- 3. A irregistrabilidade da cesséo do direito
4 sucessdo aberta, posto que este de imével
se trate (art. 44, n° III, CC), deriva da
natureza de tal direito, que, na verdade, cons-
titui complexo juridico que pode abranger
bens méveis, a par de envolver direitos cre-
diticios, matéria estranha a publicidade de
situagdes juridicas reais imobilidrias.

4. Tlegalidade e inutilidade, no sistema re-
gistrério, sdo caracterfsticas correlatas. O erro
apontado nas transcrigdes precedentes, com
registro das escrituras, de aquisigio de direi-
tos hereditdrios, nio gerou efeito de mate-
rializar a aquisicio do bem imével por eles
abrangido, 3 margem de regular procedimen-
tto sucessério, incluida partitha ou adjudi-
cagdo do bem.

Nio se pode, em conseqiincia, admitir o
registro da doagdo do bem imé6vel, determi-
nado, sem prévia inscricio do formal de
partilha ou carta de adjudicagéo em favor do
cessionério dos direitos hereditérios. Preciso
é, pois, apurar quais bens, na partilha ou
em adjudicagdo, tocou aos herdeiros, para,
depois, registrado formal ou carta, reconhecer
a disponibilidade em favor do cessiondrio,
ora doador,

5. Irregistrdvel a cessdo de direitos here-
ditdrios (AC 8630, Ubatuba, 28.6.82, rel.
Des. Affonso de André, apud Narciso Orlandi
Neto, Registro de Imdveis, 1984, pp. 207 e

wEL
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segs.), ineficaz seu ingresso na tdbula (AC
7180, Sorocaba, 15.12.81).

Acrescente-se que nao se trata de perquirir
linha filiatéria mas de examinar os registros
imediatamente anteriores, pelo &ngulo da es-
pecialidade do fato juridico inscrito e de sua
ilegalidade.

Do exposto, o parecer € pelo provimento
do recurso, para denegar o registro da escri-
tura exibida.

Sd@o Paulo, 24 de margo de 1986 — RICAR-
DO HENRY MARQUES DIP, Juiz de Di-
reito 2

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de Apelagio Cfvel 4.9550, da comarca de
Mirassol, em que ¢ apelante o Ministério Pi-
blico, apelados Izaura Modesto André, Dirce
Modesto André e Alfredo José Salviano e
interessados o Oficial do Cartério de Registro
de Iméveis, Antdnio Modesto e o/fs., acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por vota¢io undnime, dar pro-
vimento & apelagio. Custas na forma da lei.

Assim decidem, adotando os fundamentos
do parecer do M. Juiz Corregedor, que bem
acentua tratar-se de titulo ndo suscetivel de
registro ¢ indbil para a indispensével abertura
de matricula. Trata-se de escritura de doagdo
de direitos hereditérios sobre imével, que néo
se encaixa entre os titulos registrdveis, ainda
quando se refira a imével determinado, con-
soante a jurisprudéncia firmada do Conselho,
a que se reporta o Dr. Curador apelante.

S&o Paulo, 11 de abril de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, corregedor geral e relator; MAR-
COS NOGUEIRA GARCEZ, vice-pres.

o, e W
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A denominagdo da escritura é de praxe tabelioa, mas é absolutamente irrelevante
para a validade do titulo, e por isso de nenhum modo pode prejudicar ou afetar a
manifestagdo da vontade das partes, expressa no corpo da escritura. Deve ser simples-
mente ignorada quando nio corresponda plenamente aquela manifestagio de vontade.
A denominagdio preambular da escritura ndo tem o conddo de contaminar de erro 0

conteddo do titulo,

Apelag@io civel 5.5660 — Palestina — Apelante Olivio Taroco — Apelado: Oficial do
Cartério do Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

Recorre Olivio Taroco de r. sentenga do
MM. Juizo de Palestina que, em procedimen-
to de davida inversa, manteve denegagio de
registro de escritura exibida pelo ora apelante.

Apresentou o interessado ao Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca traslado de
escritura prblica, instrumentando doagfio que
o recorrente e s/m., Aparecida Rosa da Silva
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Taroco, fazem de remanescente do “Sitio
Canela”, parte da “Fazenda Canoas”, em
favor de Thiago da Silva Taroco, Olivia Silva
Taroco ¢ Lucas da Silva Taroco (fls.). Consta
do titulo notarial que a doagéio respeita “na
sua plenitude e totalidade o usufruto insti-
em favor de Salvador Taroco e s/m.
Luduvina Canceneli Taroco” (fls.). H4 ainda
imposico de cldusula de impenhorabilidade
e expressa enunciagio de que o ato implica
adiantamento da legitima (art. 1.171, CC).
'O Oficial da Serventia Imobilidria local
recusou o registro perseguido, com o argu-
mento de que necessdria retificagio da escri-
tura para dela expungir a mengiio “reserva
de usufruto”, constante da “denominagio dada
ao titulo” (fl), visando a que se observe a
formalidade prépria dos documentos piblicos.
O parecer do Dr. Curador de Registros
Piiblicos da Comarca é pelo acolhimento do
6bice levantado pelo Serventuério: “Trata-se,
tdo-somente, de excluir a terminologia ‘re-
serva de usufruto’ do titulo da escritura,
exclusio visivelmente necessiria porque a de-
nominacdo ndo reproduz o negéeio juridico
objeto deste documento piblico” (fls.).
Assim também entendeu o D. Magistrado
prolator da sentenga de que se recorre, con-
cluindo em que a inclusdo do termo “reserva
de usufruto” em instrumento cujo objeto ndo
revela qualquer reserva desse direito consti-
tui, ao fim, fonte de difvidas futuras (fls.).
Interposta apelag@io, os pronunciamentos do
Ministério Pdblico, em ambas as Instincias,
sio pela manutengio da sentenca. E o rela-
tério do necessério.

1. O objeto da inscricdo predial é o fato
juridico, desde que interferente em situacdo
juridica real imobilidria (isto é, constituindo,
declarando, transferindo ou extinguindo direi-
tos reais sobre iméveis; art. 172, Lei 6.015,
de 31.12.73).

De tal sorte que, no sistema da vigente
Lei de Registros Pdblicos, o instrumento pu-
blico ou particular, que exteriorize a causa
ou titulo inscritfvel, néio &, ele mesmo, o obje-
to da i publicitiria. A matricula as-
senta-s¢ na base do imdvel dnico (principio
da unitariedade) e precisamente definido
(principio da especialidade), visando 2 pu-
blicidade da situago juridica real correspon-
dente (objeto teleol6gico do registro predial),
mediante inscricdo de fatos juridicos, J4 nao
se copiam ou transcrevem, na integra, os
instrumentos exibidos, como ocorria no siste-
ma das transcrices do Regulamento de 1939.

2. Muitos dos inconvenientes da transcrigéo
dos titulos foram expungidos com o extrato
do fato juridico a inscrever: a imprecisio
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de teor literal, desde que, com indispensével
moderagéo, pbde ser emendada com o con-
teido evidenciado do instrumento; j4 n#o 6
o escrito, em todos os aspectos (essenciais
ou ndo), manifestando, muita vez com ine-
xatidSes de linguagem, o fato sub-rogante, o
alvo da qualificagdo do registrador; cabendo
a este extratar do instrumento o fato sub-ro-
gante, analisa mais de perto o fato repre-
sentativo,

O instrumento notarial é o termo de um
procedimento que se inaugura com o com-
parecimento dos interessados, com
a instdncia do ato notarial (expm)e, con-
tinud com a elaboraglio representativa (esti-
pulagdo), prolongase com a aprovagio do
escrito entdo composto (ouforga), para en-
cerrar-se com a subscrigio qualificada do
notério (autorizagdo).

Ao longo de tal procedimento, o notério
ndo deve comportarse como se fora ama-
huense. Antes, redator fiducial, obriga-se ain-
da a assessorar os interessados (item 1°, h,
capitulo XIV, “Normas de Servico da Corre-
gedoria Geral da Justica™).

A despeito disso, ndo € infregiiente encon-
trarse equivocos em instrumentos notariais,
na maior parte das vezes por falta de zelo
na elaboragio ou de observincia do dever
:!;ﬁ assessoramento dos interessados pelo no-

0.

Cumpre, entdo, distinguir entre o substan-
cial e o acidental nas escrituras compostas,
para, em atencdo & regra da economia de
tempo e de gastos — que preside néo importa
qual procedimento, judicial, registrério, nota-
rial — e, sem quebra da seguranga necessdria
ao tréfico juridico, conceder proveito a ins-
trumentos com erronias de menor alcance.

Das fases integrantes do procedimento no-
tarial, as primeiras (comparecimenio e expo-
sipdo) preparam o estigio de estipulagdo ou
disposicio, em que se inserta a expressio
representativa da vontade dos interessados.
valendose o notério de linguagem técnica
adequada. E nessa fase dispositiva que se
encontra a esséncia do ato notarial, embora
a ela néio se chegue a ndo ser pelo percurso
dos estdgios procedimentais anteriores e ndo
se lhe dé eficicia se, acaso elaborado o ins-
trumento, faltar, a este, outorga dos interessa-
dos e autorizagdo notarial.

Interpretase o fato representado de con-
sonéincia com a parte dispositiva ou de esti-
pulagio, ndo mediante o nomen iuris que,
por equfvoco notarial, se aponha no predm-
bulo do instrumento. De nenhuma relevéncia
¢ denominar “venda e compra”, v.g., em epi-
grafe de escritura piblica, negécio de doagiio,
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como importincia nenhuma tem declinar, por
lapsus calami, em introdugdo do instrumento
notarial que se cuida de “reserva de usufruto”,
quando reserva alguma hé no corpo da es-
critura.

3. Verifica-se da leitura do titulo exibido
que a doagiio se perfez sem que aos doadores
se reservasse usufruto, até em razdo da pre-
cedéncia desse direito jé instituido em favor
de terceiros, com o que a escritura se incom-
patibilizaria com a ordem juridica, em face
da interdigio do usufruto sucessivo. Mani-
festo, assim, que o equivoco estd na deno-
minagdo preambular da escritura, o que nao
tem o conddo de contaminar de erro o con-
teddo do titulo.

Nio tem sido outra a orientagio do Co-
lendo Conselho Superior da Magistratura
paulista, como se verifica dos v. acérdios
das aps. cfveis 2,117-0 (Ribeirdo Preto, 13.6.83,
Relator Des. Affonso de André), 1.698-0 (Sao
Bernardo do Campo, 5.7.83, mesmo Relator)
¢ 3.089-0, (Capital, 24.1.84, ainda Relator o
Des. Affonso de André).

Observe-se, apenas, que o registro deve
fazer-se com expungio de qualquer referéncia
ao termo “reserva de usufruto”, evitando-se,
assim, o indigitado risco de dividas futuras
a que se reporta a r. sentenga.

Do exposto, o parecer é pelo provimento
da apelagdo, para que se registre a escritura
exibida por Olivio Taroco.

Sdo Paulo, 24 de margo de 1986 — RICAR-
DO HENRY MARQUES DIP, Juiz de Di
reito Corregedor,
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 5.566-0, da comarca de
Palestina, em que é apelante Olivio Taroco
e apelado o Oficial do Cartério do Registro
de Iméveis ¢ Anexos, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unénime, em dar provimento
4 apelagdo. Custas na forma da lei.

Assim decidem de conformidade com o
parecer do M. Juiz Corregedor, que bem
acentua o caréter inteiramente secundério da
denominagdo dada & escritura, incapaz por
isso de obstar o registro da doagdo inequi-
vocamente formalizada pelo notério.

A denominagio da escritura é de praxe
tabelioa, mas é absolutamente irrelevante para
a validade do titulo e por isso de nenhum
modo pode prejudicar ou afetar a manifes-
tacio da vontade das partes, expressa no
corpo da escritura. Deve ser simplesmente
ignorada quando néo corresponda plenamente
aquela manifestagio de vontade, tal como
ocorre na hipdlese, em que os doadores nido
disseram ao tabelidfo que faziam a doagdo
“com reserva do usufruto”, mas, sim, “res-
peitando na sua plenitude e totalidade o usu-
fruto instituido” anteriormente em favor de
terceiros — O que € ressalva muito diversa
e perfeitamente juridica.

Sdo Paulo, 18 de abril de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres; SYLVIO DO
AMARAL, corregedor geral e relator; J. R.
PRESTES BARRA, vice-pres.

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA COM DEFICIENCIAS FORMAIS

Negativa do vendedor em-suprir as falhas

pelo Oficial do Registro de Imdveis:

equivoco na descricio do imével e falta de certos documentos. Nova descrigio dada pelo

comprador, sem objecio da

go de vicio de vontade escoados de hd muito

0s 4 anos: improcedéncia cc! art. 177.). Obrigago do vendedor de outorgar docymento
hibﬂaw.bm.&nﬁuiommm#fm(m.m.ﬂmcobdmhdedar,

j& consumada. Conduta do patrono do réu atentiatéria &

da Justica.

E possivel o suprimento de vontade do vendedor, determinando o Juiz o registro
da escritura, tal como estd lavrada, e a abertura da matricula qutdnoma com a descrigio
dada pelo comprador, porque nio se adentrou na estipulagdo das cldusulas privativas
das partes contratantes, v.g., 0 prego. A auséncia de negativas, de parte de Instituicao
de Previdéncia, nao pode obstar a consumagao do ato, sendo superdvel por ato de
império, respondendo o comprador por eventual dnus.

A Justica ndo se coaduna com a vontagem ilicita, por conduta reprovdvel do

patrono do réu.

Apelagdo civel 585.019.649 — Sapiranga — Apelante: Rubem Henrique Dreyer — Apelados:

Willy Edgar Becker e s/m. (TIRS).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel 585019649, da comarca de
Sapiranga, em que é apelante Rubem Hen-
rique Dreyer e apelados Willy Edgar Becker
e s/m., acordam & unanimidade, em 5* Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica, dar pro-
vimento ao apelo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do signa-
tdrio, os Des. Gervdsio Barcellos e Ruy Ro-
sado de Aguiar Jr.

Porto Alegre, 10 de dezembro de 1985 —
DECIO ANTONIO ERPEN.

RELATORIO

O Des. Décio Antbnio Erpen: Rubem Hen-
rique Dreyer promoveu acfio ordindria para
outorga de escritura de compra e venda con-
tra Willy Edgar Becker e s/m. Tonida Lititha
Kampff Becker. Ponderou ter comprado uma
drea de terras de 36.841,72m®, conforme es-
critura de compra e venda que, por diversas
razdes, ndo pbde ser registrada. Com o fito
de sanar o problema, o autor ingressou com
uma acdo de execugéo para que os vende-
dores, ora réus, fossem compelidos a emendar
e regularizar as falhas apontadas pelo Oficial
do Registro de Iméveis. Tal agéo teve, ao
final, seu prosseguimento trancado por de-
cisdo desta Corte.

Completada a relagdo processual, os réus
contestaram sustentando que a presente agdo
atenta contra a coisa julgada e que os réus
assinaram a escritura sob coag@o irresistivel.
Insurgiram-se contra a cumulagio de agdo
ordinaria e retificacdo.

Houve réplica. Entendeu o MP a gquo que
o autor deveria, primeiramente, obter pronun-
ciamento favordvel no que tange & outorga
da escritura. Posteriormente, apés ser decla-
rado dono do imével, deveria ingressar com
o pedido de retificac@o.

Saneado o feito, foi realizada audiéncia de
instrugiio e julgamento. Em seguida, a Juiza
sentenciou julgando extinto o processo, sem
julgamento do méritto, por configurar aten-
tado 2 coisa julgada.

O autor apelou no prazo, levantando defi-
ciéncias no relatério da sentenga recorrida
que deixou de mencionar a anterior sentenca
que julgou procedente a execugdo, e o acdrdao
da 1.* Cémara Civel que entendeu pela pro-
cedéncia da execugdo, ordenando fossem os
embargos examinados no mérito. Sustentou
que a matéria objeto da execugdo & diversa
da tratada nesta agd@o, descaracterizando o
atentado & coisa julgada. Postulou que o
Magistrado ndo poderia ter alterado sua po-
sicdo manifestada em despacho saneador, eis
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que ndo houve impugnagdo de qualquer uma
das partes. Pediu a reforma da sentenga. E
o relatério,

VOTO

O Des. Décio Anténio Erpen (Relator):
O caso € singular e clama por uma solugio.
Sendo vejamos:

O apelante adquiriu, por escritura publica
lavrada em 1972, o imével descrito na inicial
e que jé estaria em sua posse.

Apresentou a escritura deficiéncias formais,
quer no tocante a descrigdo, quer quanto a
exibicio de documentos a serem fornecidos
pelos o6rgdos da Previdéncia Pdblica. Tais
lacunas motivaram o Oficial a oferecer obsté-
culo para concessio do placet cartorério.

Os vendedores se omitiram no saneamento
de tais deficiéncias, compelindo, com isso,
os compradores — que haviam cumprido
com suas obrigacdes — a promoverem as
necessdrias providéncias.

Desde 1974 transitta o autor pela “via do-
lorosa” do refigio dltimo dos que portam
um bom direito e ndo o véem reconhecido
por filigranas legais.

Ajuizou, inicialmente, agdo de execucdo
visando compelir o casal vendedor a promo-
ver a necessaria retificagéo.

O pedido recebeu resisténcia, ndo mere-
cendo acolhida em 1° grau, quando se en-
tendeu que o autor era carecedor daquela
acdo. Diante de recurso de parte do com-
prador, entendeu a E. 1.* Céamara Civel desta
Corte, isso em outubro de 1975, em afastar
a caréncia para proclamar a possibilidade
juridica do pedido, determinando que fosse.
em 1.° grau, enfrentado o mérito.

Assim o fez, o ilustre Juiz (fls.), rejeitando
dos embargos opostos para dar pela proce-
déncia da execugdo.

Novo recurso, agora sob o patrocinio dos
vendedores, recurso esse que teve acolhida,
entendendo-se incabivel a execugdo, sendo o
comprador carecedor dela (aresto de fls.).

No seu voto, que acompanhou o do ven-

cedor, o Des. Athos Gusméo Carneiro aventa

para uma agdo ordindria.

Retorna o comprador, através da presente,
onde pede a complementacio dos dados a
que estd compelido o casal vendedor, ao
mesmo tempo em que pleiteia a retificagdo
da érea. Acostou documentos comprovando
que o imével ndo estd onerado, satisfeita a
exigéncia fiscal junto ao INCRA.

Nova contestagdo. Fulcro: o prego foi irri-
sério; a escritura contém vicio de vontade;
a cumulagio das agBes ¢ indevida.

Resultado: o processo foi extinto com base
no art. 301, VI, e 267, V do CPC, dai a



104

razdo do presente recurso, clamando a parte
por uma solugdo.

O Ministério Piblico, instado a se pro-
nunciar, absteve-se de se manifestar, enten-
dendo que sua participagiio ndo era neces-
séria,

Ao que tudo indica houve perniciosa con-
fusfio entre a obrigacdo de fazer cogitada no
art. 639 do CPC com obrigagéo de dar, ji
consumada. Com imperfeigoes, & verdade,
mas consumada,

A espécie é singular, como deve ser a so-
lugdo, porque o direito existe para solver
impasses desta ordem, também.

A escritura foi lavrada, como jéd se disse,
em 1972, e até esta data o comprador pe-
rambula pelos foros e Tribunais recebendo
decisdes, quando ndo denegatérias, pelo me-
nos conflitantes. E tudo em razdo de filigra-
nas legais. Nenhuma razao de ordem mate-
rial obstou o direito do autor.

Nio cabe execugdio, diz o primeiro Juiz.
O Tribunal o retifica, afastando a caréncia
para que enfrente o mérito. Assim o fez.
A agdo ¢ julgada procedente.

Retorna o feito & Corte, e ela proclama:
o autor é carecedor de execugdo. Sobrevém
acdo ordinfria, e 0 MM. Juiz de 1° grau diz
que se estd frente a coisa julgada.

O comprador tem um bom direito! Nin-
guém o pde em ddvida, salvo o casal vende-
dor que se vale dos meandros, para o que
se prestam os Cé6digos de Processo, e surge
uma resisténcia iniqua e injuridica, além de
injustificdvel.

Assim se diz porque argiiir vicio de von-
tade, em ato ptblico, decorridos mais de 10
anos, ndo € tese que possa ser levada a sério
a um Tribunal. E duvidar da inteligéncia dos
julgadores.

Alegar que o prego foi irrisério, quando
esse adveio do consenso de vontade, também
nEo é temd & ser discutido num Tribunal
se preza, como é o gaicho. O comprador
tem um bom direito, mas perde todas as
demandas.

Veja-se que se disse que se opds resisténcia
injusta, porque, além de completamente vazia
de contetido, a conduta do casal demandado
é censurével.

Intimado o patrono do réu para se pro-
nunciar em janeiro, queda inerte até abril,
quando os réus sfo intimados a constituirem
outro patrono. Antes que seja cumprido o
mandado, o advogado comparece aos autos
— em maio, e diz do interesse de prosseguir
no feito. Retardou-o 4 meses.

Sustenta sua inércia nos j4 conhecidos ates-
tados médicos, procurando justificar sua de-
sidia, como coisa que a Justica galcha so-
mente funcionard quando estiver aquele cau-

- Judiciério ndo pode placitar situagSes
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sidico — o Dr. Waltério Aillon Navarrete —
completamente recuperado. Para contornar
tais Sbices instituiu a lei a figura do substa-
belecimento, que ndo é exercitado com o
inconfessado propésito de retardar a solugdo
do feito.

Na audiéncia de fls., o mesmo causidico
arglii a nulidade da sua realizagdo, pedido
que foi acolhido para se designar nova data.
Nessa nova data ndo comparece...

A 6.8.84 o mesmo patrono € intimado
para responder ao recurso. Retém os autos
de agosto de 1984, devolvendo-os em 9.4.85,
o que somente se efetivou mediante preca-
téria de busca e apreensdo (fls.). Nos autos
apensos também hé episédio similar de re-
tengdo indevida dos autos.

Essa é a conduta pautada pelo referido
profissional, praticando atos considerados
atentatérios & dignidade da Justica,

O tempo conseguido pelo casal réu, mercé
do expediente de seu patrono, muito se pres-
taria para tentar vantagem indevida, beirando
as raias da “chantagem juridica”, porque as
teses ostentadas n#io possuem o menor fo-
mento juridico.

As pessoas imbuidas de boa fé pactuam
e ultimam suas avengas. E os de méd fé ndo
podem resultar aquinhoados. Para isso ndo
se presta o direito.

Como aqui n#io se estd diante de obrigagéio
de fazer, o suprimento pleiteado, ante resis-
téncia injustificada, & perfeitamente possivel,
porque ndo se estd a alterar ponto substan-
cial da vontade livre das partes, o que ji
foi manifestado na escritura piblica, e que
porta a mesma fé pdblica. Se & verdade que
o juiz nfio pode subsistir a parte contratante
para precisar o prego e outras cldusulas nego-
ciais — porque direitos disponiveis somente
pelas partes —, também é verdade que o
! ] como
essa, pena de estimular expedientes de tal
natureza, que nada somam para a tdao pro-
curada Justica; e que culminariam em aqui-
nhoar o inadimplente com vantagem ilicita,
unicamente porque ha deficiéncias formais,
perfeitamente superéveis.

Se & verdade que ao comprador incumbe
velar pela corregio do texto da escritura,
também é verdade que esse dever, em pri-
meiro lugar, incumbe ao vendedor que co-
nhece o bem alienado e que deve velar para
que sua descricio seja correta, promovendo
declaragdes veridicas, e ndo veladas, porque
tem a obrigagio de outorgar documento hibil
a ensejar o registro.

Assim, a falha primeira é do casal vende-
dor, e que pretende tirar proveito da prépria
torpeza. Alega prego diminuto. Isso ndo in-



JURISPRUDENCIA

valida o ato, também porque nio fez prova
de tal circunstincia.

A argiiicio de vicio de vontade, quando
j& escoados, de héd muito, os 4 anos, ndo ¢é
tese que possa ser defendida com seriedade
nos Tribunais,

O comprador aceitou a descrigio sugerida
pelo Oficial e que teria advindo de atos
oriundos do Repertérioc Fundidrio. O casal
vendedor nada objetou quanto & nova des-
crigio, assim que a disputa gira em torno
do mesmo imével, ou seja, o da escritura
que tem identidade com o descrito na inicial.

Supre-se a vontade do casal que se abstém
de fazé-lo, de modo injustificado. Se percal-
¢os existem quanto & documentagiio de ordem
previdencidria, esses também sdo superéveis
porque ndo se pode olvidar que sdo exigén-
cias fiscais. Ndo podem elas servir de entrave
a que se criem casos de enriquecimento in-
devido, placitando-se a inigiiidade, e que cla-
ma por uma reparacdo. Ademais, o com-
prador trouxe negativa demonstrando que o
tributo que incidia sobre o imével estd satis-
feito. E, se ndo estivesse, o Onus persiste,
porque tem cunho real.

A questio de figurar o vendedor como

comerciante € querer tirar proveito de tal .

circunstdncia em ndo trazendo o CQ ou o
Certificado de Regularidade de Situagdo

FORMAL DE PARTILHA: REGISTRO
Divergéncia de nome do
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(CRS), partido do IAPAS, também nio e
motivo para comprometer a relagio de di-
reito material. Se eventualmente o vendedor
fosse devedor, o comprador arcaria com o
risco. Outra exigéncia fiscal, e a inquinagéo
de nulidade deve ser vista com reservas. O
caso presente, todavia, autoriza que através
de um ato de império — talvez o mais
edificante — faga superar o entrave, dando-se
ciéncia ao IAPAS da transagdo, para que
aja como entender de direito.

A cumulagdo além de possivel é recomen-
ddvel. Em tais circunsténcias se d4 acolhida
4 agfio para se determinar o registro da es-
critura, tal como estd lavrada, determinando-
s¢ a abertura da matricula autdnoma segundo
a descrigio que consta da inicial.

Expecase a competente carta-de-ordem. A
carta-de-ordem anexese a certidio de fls. e
os documentos emanados pelo INCRA (fls.),
mantendo-se fotocopias autenticadas nos autos.

Inverte-se o 6nus da sucumbéncia que deve
ser suportado pelo casal que resistiu, inde-
vidamente ao pedido.

O Des. Gervdsio Barcellos: De acordo.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jr.. De
acordo.

O Des. Gervdsio Barcellos (pres.): A deci-
séo ¢ a seguinte: Deram provimento. Uné-
nime.

onde situado o imével. Principio de continuidade.

logradouro
Principio da especialidade. Lei 6.015/73, art. 198. Divida: suscitacio.

O procedimento de divida se destina também & solugio de questdes emergentes

de uma exigéncia impossivel de ser satisfeita, conforme reza o art. 198 da Lei de
Registros Pablicos. Assim, ressalvados os principios da especialidade e da continui-
dade, espancada qualquer divida de que o imével ndo possa ser o mesmo embora
conste do formal de partilha sua denominagiio anterior, em se cuidando de alteragdo
longeva e ndo sendo hdbito do Cartdrio, & época, arquivar os decretos que alteravam
a ;fmominap&o das vias pablicas, pode o Juiz autorizar o registro do formal sem
ater-se a preciosismos formalisticos.

(Atualmente, a divergéncia nas denominagées seria resolvida com a apresentagdo

de certiddo da Municipalidade ou com a retificacdo do formal de partilha).

Apelacio clvel 6.3830 — Sido Paulo — Apelante: Amabile Rezende — Apelado: Oficial
do 14.° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

Irresigna-se Amébile Rezende com a r. de-
cisdo de fls. que, acolhendo divida suscitada
pelo Oficial do 14° Registro de Iméveis da
Capital, manteve recusa ao registo do formal
de partilha por divergéncia de nome do
logradouro onde situado o imével.

Aduz nas razbes de apelo que ndo obteve,
junto & municipalidade, certidio de que a
atual av. Jabaquara ji foi denmominada av.

Presidente Vargas, motivo por que recorreu a
Justica, pretendendo a reforma do decisério
para acesso do formal a registo.

O Ministério Pdblico, em ambas as ins-
tincias, se manifestou pelo desprovimento —
fls. B uma sintese do necessirio.

OPINO:

I — Apresentou a apelante a registo o
formal de partilha expedido pelo D. Jufzo
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da 1% Vara Distrital da Saide e extraido
dos autos do inventdrio dos bens deixados
por morte de Deives Rezende e cujo objeto
¢ o apto. 8 do 4° a. do prédio n° 333 da
avenida Jabaquara, descrito na transc. 64.712
do 14° Registro de Iméveis.

Recusou-se o Oficial a registo, aduzindo
que, na transcr. 64.712, consta que © prédio
estd situado a av. Presidente Vargas, antiga
ay. Jabaquara, necesséria a prova da Prefeitu-
ra de que o logradouro voltou a ser denomina-
do avenida Jabaquara. ‘

A diivida foi julgada procedente, sob argu-
mento de inexisténcia de registo, nos assenta-
mentos de serventia, de que tenha havido alte-
ragio na denominagio da avenida, restando
patente — porém, — que tanto a transcr. n.’
64.712 como o formal de partilha se referem
a0 mesmo apartamento.

A divergéncia nas denominagBes € de ser
resolvida com a apresentagdo de certidio da
municipalidade ou com a retificagio do formal
de partilha, para que se o adegiie aos termos
da transcr. 64.712.

IT — A transcr. 64.712, de 4.1.61, se refere
3 unidade autdnoma denominada apartamento
n° 8, localizado no 4° a. ou 5° pav. do Edi-
ficio situado 2 av. Presidente Vargas, antiga
av. Jabaquara, 333. O formal descreve unidade
autdnoma condominial do edificio situado &
av. Jabaquara, 333, ap. 8, localizado no 4° a.
ou 5° pay., coincidindo nos mais elementos,
inclusive em trelagdo as confrontages e érea
total.

Ao impugnar a ddvida inversa, o registrador
enfatizou “que a atual av. Jabaquara jé se
denominou, anteriormente, av. Presidente Var-
gas, e, mais, anteriormente, av. Jabaquara”
(fls.). Posteriormente, ac atender & determina-
¢io de seu D. Corregedor Permanente, acres-
centou ndo ter sido constatado “o arquiva-
mento do‘Dec. Municipal que :alterou.a-deno-
minagf@o da av. Presidente Vargas para av. Ja-
baquara” (fls.). E complementa, de forma elu-
cidativa: “A mudanca de denominacfio daquela
via phblica é muito antiga e naquela época o
Cartério nfio arquivava os Decretos que alte-
ravam a denominagio de vias publicas” (fls.).

A circunstincia de se referirem — transcri-
¢éio e formal — ao mesmo apartamento, foi
bem reconhecida na t. decisfo, a evidenciar
que o impedimento do registo reside em mi-
nima incoincidéncia, que pode ser afastada em
segundo grau.

III — ImperfeigSes como a da espécie ten-
dem a desaparecer, com o aperfeigoamento do
método registario. Colabora para isso a edigdo
das Normas de Servico da Corregedoria Geral
da Justica, cujo Cap. XX é integralmente des-
tinado &s serventias prediais.
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O item 126, elencando os classificadores que
todos os cartérios de registro imobilidrio de-
vem possuir, enuncia na alinea “n” aquele
destinado s leis e decretos municipais relati-
vos & denominagéio de logradouros piblicos e
de suas alteragdes. As modificagles atuais
atuardo de oficio os registradores, conforme
dispde o item 114 do Cap. XX das Normas,
inspirado no n° 13 do inc. IT do art. 167 da
Lei 6.015/73.

Nestes autos, contudo, cuida-se de alteragdo
longeva. Nao dispe a serventia de qualquer
documento que a certifique, assim como im-
possivel & apelante sua consecugdo. Alega,
por seu procurador, essa impossibilidade e de
se presumir o assento idoneo.

Privar-se a apelante do agasalho registério,
quando a prépria descri¢do do apartamento se
refere & frente com a av. Presidente Vargas
(fls.), parece preciosismo formalista que & 2.
instincia é dado, com brando temperamento e
ressalvada a exagio do 1.° grau, afastar ante
as peculiaridades da espécie.

Estéio ressalvados os principios da especiali-
dade e da continuidade, espancada qualquer
divida de que o imével pudesse ndo ser o
mesmo, assim como o titular dominial. A ser-
ventia ndo desconhece as oscilagbes na deno-
minagéo do logradouro. E o proprio eminente
julgador deixou presente, em sua decisdo, a
certeza da coincidéncia entre o objeto do for-
mal e o da transcri¢do, depois de vérias dili-
géncias destinadas & remogéo do Gbice.

Resta lembrar que o procedimento da divi-
da se destina, também, & solucdo de questdes
emergentes de uma exigéncia impassivel de
ser satisfeita. £ o que dispbe o art. 198 da
Lei 6.015/73, em sua segunda parte, abrindo-se
a alternativa da ddvida quando o apresentante
néo puder satisfazer o reclamo do registrador,
exatamente conforme ocorre na espécie.
IV.— O parecer que, me permito submeter
4 superior consideragdo de V. Exa. é no sen-
tido do acolhimento do apelo para viabilizar
o acesso do formal de partilha apresentado
pela apelante, desconsiderada a incoincidéncia
que ostenta, para manutengdo dos dados des-
critivos constantes da transcrigdo, dos quais o
contexto do titulo judicial ndo se afasta.

Sdo Paulo, 10 de outubro de 1986 — JOSE
RENATO NALINI, Juiz de Direito Corre-
gedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio civel 63830, da comarca da capital,
em que é apelante Amabile Rezende, inventa-
riante do esp6lio de Deves Rezende, e apelado
o sr. Oficial do 14° Cartério de Registro de
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Iméveis da comarca, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagio undnime, em dar provimento 2
apelagdo, para determinar o registro. Custas na
forma da lei,

Assim decidem, de conformidade com o pa-
recer do M. Juiz Corregedor, e tendo em vista
que na hipétese ndo hé qualquer divida quan-
to a referirem-se, a transcrigio anterior e o
titulo, 80 mesmo apartamento da av. Jabaqua-
ra, ¢ considerando mais que no préprio re-
gistro consigna que a atual av. Presidente Var-

FRAUDE A EXECUCAO
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gas denominou-se av. Jabaquara, denominagéo
hoje restabelecida.

56 por essas peculiaridades deixam de ser
acolhidos, no caso, os fundamentos e a con-
cluséo da sentenga e do parecer da Procurado-
ria da Justiga.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des, NELSON PINHEIRO FRAN-
CO, pres. e MARCOS NOGUEIRA GARCEZ,
vice-pres.

Sdo Paulo, 24 de outubro de 1986 — SYL-
VIO DO AMARAL, corregedor geral e relator

Presungéio. Fraude presumida. Alienacio de bem penhorado. Compromisso de compra e
venda nio registrado: relevincia. Boa ou mé fé: irrelevincia. Consilium fraudis e eventus
damni: desnecessidade de prova. Insolvéncia do alienante. CPC, arts. 593 e 600.

Basta que ocorram, ao tempo da alienagido do bem penhorado, as condigdes obje-
tivas do art. 593 do CPC, para que se presuma a fraude de execucdo, ato atentatdrio
a dignidade da Justica nos termos do art. 600 do mesmo Diploma legal, sendo desne-
cessdria a prova do consilium fraudis e do eventus damni, decorrentes da situagdo de

insolvéncia do alienante.

Apelacdo civel 26.741 — Belo Horizonte —

Apelantes: Guilherme Brito Menegaz ¢ s/m.

~— Apelada: Mila S/A — Importagio, Comércio e Indistria (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 26.741, da comarca de Belo Ho-
rizonte, sendo apelantes Guilherme Brito Me-
negaz e s/m. ¢ apelada Mila S/A — Importa-
¢do, Comércio e Inddstria, acorda, em Turma,
a 1.* Cémara Civil do Tribunal de Algada
do Estado de Minas Gerais, incorporando nes-
te o relatério de fls. e sem divergéncia na
votagdo, negar provimento, pelos fundamentos
constantes das inclusas notas taquigréficas, de-
vidamente autenticadas, que ficam fazendo
dpar{e.imegrante desta decisdio. Custas na forma

a lei.

Belo Horizonte, 14 de novembro de 1984.

O Juiz Bernardino Godinho: Conhego do
ai%urso, presentes os requisitos de admissibili-

e.

Sustentam os apelantes ndo se caracterizar
a fraude de execug@io sem o eventus damni e o
consilium fraudis, no que, com a devida vénia,
ndo tém razdo.

No que concerne ao consilium fraudis, em
se tratando de execugdo, é a prépria lei expres-
sa no demonstrar o descabimento dessa tese:
em se tratando de execuglo, basta que ocor-
ram, ao tempo da alienagdio, as condigdes
objetivas do art. 593 do CPC, para que se
presuma a fraude de execugdo, nos termos
do art. 600 CPC, ato atentatério & dignidade

da Justica, exatamente o que ocorre na espé-
cie.

E que ndo vale, em relagio a terceiros,
aquela promessa de compra e venda datada de
25.1.80. Nada demonstra que ela seja ante-
rior & execugdio ou & penhora. Por isso é que
se exige a inscrigio no Registro Piblico, em
casos assim, para valer contra terceiros a su-
posta promessa.

Como a alienagéo realmente prova, aquela
feita com interveniéncia da Caixa Econdmica
Federal € posterior & execugfio contra os ape-
lantes e considerase feita em fraude de
execugdo, independentemente de boa fé dos
transmitentes ou dos adquirentes, uma vez
que esse era o Gnico imével possuido pelo
casal.

Vé-se a fls. do processo de execugéio que,
antes de passada a escritura de fls., isto &,
em 21.5.80, os apelantes jai residiam no imé-
vel e, através da apelada, tiveram conheci-
mento da execugdo, prestando ao Oficial de
Justica as informagOes constantes da certiddo
lavrada por aquele serventuério.

Quanto ao eventus damni, decorre automa-
ticamente da redugiio a insolvéncia do alie-
nante, em virtude da alienagdo., Nao basta a
existéncia de um avalista para elidir a insol-
véncia, mormente nas presentes circunstincias,
em que a fraude continua presumida, diante
da auséncia real do avalista que nada garan-
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tiu e nem presente estava, nio se sabendo
nem mesmo se ele teria condigbes de garantir

alguma coisa.

O certo € que o imdvel ji estava penhorado
desde 28.2.80, quando foi alienado aos ape-
lantes (17.2.81).

Na RT 586/119, estd escrito: “A venda de
bem penhorado ¢ ineficaz, posto que feita em
fraude 2 execugdo, devendo tal ineficdcia ser
declarada de plano, independentemente de
quaisquer formalidades, nos préprios autos da
execugdo” (A.l. 323.563 — 3.* C. — Rel. Juiz
Souza Lima).

Pelo exposto, nego provimento ao recurso,
pagas as custas pelos apelantes.

O Juiz Joaquim Alves: Recurso préprio, tem-
pestivo, regularmente processado e preparado.

Conforme acentua o nobre prolator de
1.° grau, desnecessdria no caso presente a prova
da ocorréncia do eventus damni e do consilium
fraudis. A promessa de compra e venda, data-
da de 23.1.80, ndo vale em relacéio a tercei-
ros. Nos autos nao héd prova de que seja ela

IMISSAO DE POSSE
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anterior & execuglio ou & penhora, de vez que
ndo foi imscrita no registro

Ora, a venda efetuada pelo executado aos
apelantes — 17.2.81 — ocorreu mais de um
ano apés o ajuizamento da execugiio forgada.
Com inteira propriedade o douto Juiz mono-
critico — forte no magistério de Humberto
Theodoro — relembra que pouco importa a
boa fé do adquirente, ndo sendo necesséria a
presenca do elemento subjetivo da fraude,
para que o negdcio incida no conceito de
fraude 2 execugdio, uma vez que a intencio
fraudulenta estd in re ipsa ¢ a ordem juridica
nido pode permitir que, enquanto pende o pro-
cesso, o réu altere a sua posicio patrimonial,
dificultando a realizagéo func@io jurisdicio-
nal. E irrelevante que o ato seja real ou simu-
lado, de boa ou de méa fé&. In casu, estd evi-
dente que o imével vendido j& estava penho-
rado quase um ano antes.

Assim, nego provimento ao recurso e con-
deno nas custas os apelantes.

O Juiz Corréa de Marins: De acordo.

Bens imdveis adquiridos em hasta pidblica. Carta de arrematagiio: registro.

Os bens iméveis adquiridos em hasta publica, com a respectiva carta de arrema-
tagdo levada ao Registro de Imdveis competente, justificam a imissdo de posse em

favor do adquirente.

Apelacao civel 2.002/84¢ — Curitiba — Apelantes: Mdrio Eduardo Veran Lacombe e s/m.

(TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de

- civel 2.002-84 de Curitiba, 1.* Vara

Fazenda Piblica, em que sio apelantes

Mirio Eduardo Veran Lacombe e Ruth Veran

Lacombe e apelados Rosaldo de Souza Bello
e Divanir da Costa Bello.

1. Acordam os Desembargadores da 1.* Cé-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
do Parand, por unanimidade de votos, adotado
como parte in te deste, o relatério expo-
sitivo de fls. e fls., dar provimento ao recurso
apelatério para que o Magistrado a quo julgue
o mérito do pedido, como for de direito.
Custas e honorérios advocaticios a final.

2. Assim decidem, tendo em vista que as
cartas de arrematacfio referentes & aquisigéo
do apartamento 181, do 18° a. do Edificio
Guanabara, em hasta pidblica, foram regis-
tradas no Cartério da 6. Circunscricio Imo-
balidria da Capital, tornando-se, por isso, ti-
tulo formal de propriedade, ndo podendo a

cmltltm'vétsil sobre sua validade desconside-
ré-las.

Alifis, a respeito de propriedade adquirida
em hasta piblica através de cartas de arrema-
tacio devidamente registradas no Caitrio de
Registro de Iméveis, j4 se pronunciou a 2.
Cémara Civel, deste E. Tribunal, no acérdio
2.205/83, no sentido de que:

“Cuidando-se de carta de arrematag#io, cujo
registro foi composto por decisdo judicial, na
agdo de imiss@o de posse sobre o imével que
incide, descabe considerar controvérsia sobre
a validade do titulo, enquanto prevalecer o
o teor do registro”.

Tendo ambas as cartas de arrematagdo sido
levadas a registro, sem que os interessados
procurassem a anulagiio de tais atos, consti-
tuem elas documento vélido para almejada
imissdo, notadamente salientado que os réus
apelados se encontram na posse do imével,
sem titulo que os autorizem a tanto.

Assevera-se mesmo que, se a propriedade do
imével nfio poderia ser alienada, porque decre-
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tada foi a faléncia da Firma Digna Sociedade
Corretora de Valores Ltda., da qual o réu
ora apelado era sécio, ndo seria ele (réu) a
ter legitimidade para se opor a imissdo. O
Sindico ou algum dos credores da massa ¢
que a tanto poderiam se opor.

Atente-se, outrossim, que o Sindico da massa
falida (fls.) e o Orgido Ministerial de 1° e 2°
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grau, em parecer unissono, opinaram pelo pro-
vimento do recurso.
Por estes motivos dé-se-lhe provimento para
que o Dr. Juiz g quo julgue o mérito da agédo.
Curitiba, 26 de novembro de 1985 — ZE-

FERINO KRUKOSKI, pres. e relator; NUNES
DO NASCIMENTO; SILVIO ROMERO.

INSTITUICAO FINANCEIRA EM INTERVENCAO, EM LIQUIDACAO

EXTRAJUDICIAL OU EM FALENCIA

Lei 6.024/74: alcance do art. 36. Indisponibilidade absoluta de bens.

E amplo o alcance do art. 36 da Lei 6.024, de 13-3-74, que reza que “os adminis-
tradores das instituigdes financeiras em intervengio, em liquidacio extrajudicial ou em
faléncia, ficardo com todos os seus bens indisponiveis, ndo podendo, por qual
forma, direta ou indireta, aliend-los ou onerd-los, até apuragdo e liquidagdo final de

suas responsabilidades”.

Abrange, inclusive, os atos de alienagio indireta de bens indisponiveis. Assim ndo
ocorresse poderia, quem atingido por seus efeitos, obter por via obliqua o que a lei

proibe.

Dessa forma, a indisponibilidade de bens é absoluta, para resguardo do acervo
patrimonial e sua integral preservagdo para as providéncias que se fagam necessdrias,

apds a liquidagdo extrajudicial.

Apelagdo civel 52350 — Sido Paulo — Apelante: Unibanco Crédito Imobilidrio S.A. —
Sdo Paulo — Apelado: Oficial do 5° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 5.235-0, da comarca da Capital,
em que & apelante Unibanco Crédito Imobilié-
rio S.A. — S#o Paulo, sendo apelado o Oficial
do 5.2 Cartério Imobilidrio, acordam, os De-
sembargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, adotado o relatério de fls., por vo-
tagdo unénime, negar provimento ao recurso.

José de Ribamar Oliveira Costa, por ato do
Banco Central baixado em 23.6.83 (fls.), teve
decretada a indisponibilidade de seus bens.
Tal sucedeu por haver exercido a administra-
céo de sociedade corretora em regime de liqui-
dagiio extrajudicial.

Executada cédula hipotecdria que emitira em
margo de 1983 (fls.), em 1984 teve imével de
que era proprietirio levado a praga (fls. 26).
O imével acabou sendo adjudicado & institui-
¢Ao bancdria credora.

Dispde o art. 36 da Lei 6.024/74 que “os
administradores das instituigBes financeiras em
intervenc@o, em liquidacéo extrajudicial ou em
faléncia, ficarfo com todos os seus bens indis-
poniveis, ndo podendo, por qualguer forma,
direta ou indireta, aliend-los ou onerd-los, até
annracdo e liquidagdo final de suas responsa-
bilidades”,

O alcance da norma legal é amplo. Abrange,
inclusive, os atos de alienagdo indireta de
bens indisponiveis. Assim ndo ocorresse pode-
ria, quem atingido por seus efeitos, obter por
via obliqua o que a lei proibe.

Ni#o podendo vender o devedor, de propé-
sito, deixaria de pagar débitos de sua respon-
sabilidade. Incontinenti acionado, ndo se de-
fenderia. O débito, quicé, poderia ser contraido
junto a um “testa de ferro”. Vendido o bem
em praca este, por via obliqua, haveria o
numerfirio correspondente e o entregaria ao
devedor. Por “tabela”, assim, a alienagfio ter-
minaria sendo concretizada.

Nio se dird que no caso isso sucedeu. Nem
de leve se insinua possa o Banco credor com-
pactuar com tal procedimento. Qcorre, no
entanto, que o #Ambito do preceito legal &
amplo. Visa a preservar o acervo de bens do
devedor, momentaneamente os tornando indis-
poniveis. Permitird a providéncia que, em
eventual rateio futuro, cada credor receba ao
menos uma parcela do que lhe seja devido.

A nd@io ser assim, quem chegasse primeiro
receberia tudo. Os outrns, nada. Vendo-se

rdido, tendo consciéncia de sua precéria
situagdo econdmica — ¢ da insolvéncia da
empresa que administrava e por cujos atos
iré, de futuro, ser responsabilizado — o pa-
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ciente da indisponibilidade n#@o mais honrard
compromisso algum. Néo colocard dinheiro
onde — sabe — nd#o haverd nenhum retorno.

Preservando seus bens até solugio futura,
definitiva e global, a indisponibilidade fard
melhor justica. A situagdo, alids, é semelhante
& das alicnagbes anteriores, ainda ndo regis-
tradas. A propdésito, j4 decidiu este Conselho
que “se a finalidade do dispositivo visasse ape-
nas & comprovagio da anterioridade dos negé-
cios realizados antes da decretagdo, ndo teria
sido editada a regra contida no art. 36, § 4.°,
da Lei 6.024/74, pois, como é sabido, os con-
tratos de alienagdo, de promessa de compra
¢ venda, de cessdo ou promessa de cessdo de
direitos teriam a autenticidade de sua data
de celebragdo comprovada pela lavratura, atra-
vés de escritura piblica, ou entdo, se parti-
cularmente instrumentados, pelo registro em
Cartdrios de Titulos e Documentos, circuns-
tancia essa que lhes daria, também, a neces-
sdria publicidade. Como a lei desconsiderou
esses relevantes fatores, o fim precipuo, que
se afigura mais consentdneo com os seus dis-
positivos, foi, sem divida, o de impedir a
mutacdo subjetiva, no Registro de Iméveis,

INVENTARIO
Carta de adjudicago:
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dos bens atingidos pela indisponibilidade, su-
jeitando os contratos, até entdo celebrados, aos
preceitos nela estabelecidos. N&o cumpre con-
siderar, porém, os motivos que inspiraram
essa regra mem se sdo ldgicos, desde que hd
expressa disposicdo legal estatuida no direito
positivo. E legem habemus (ap. civel 3330-0
— Ubatuba, j. 14.5.84; mesmo sentido ap.
civel 28120 — Barueri, de 28.11.83).

Bem por isso conclui o MM. Juiz prolator
da decisdo de 1.° grau, com arrimo no magis-
tério de Rubens Requido, que a indisponibi-
lidade de bens é absoluta (fls.). Medida emer-
gencial, resguarda o acervo patrimonial ¢ o
preserva integro para as providéncias que se
facam necessdrias, apés a liquidagdo extraju-
dicial.

Nido hé, pelo exposto, como atender ao
recurso. Acordam, por unanimidade, pois, a
ele negar provimento para que subsista a r.
decisdio recorrida por seus fundamentos. Custas
ex lege.

Sao Paulo, 6 de novembro de 1985 —
NELSON PINHEIRO FRANCO, pres.; MAR-
COS NOGUEIRA GARCEZ, corregedor geral
e relator; SYLVIO AMARAL, vice-pres.

tro. Pagamento de impostos: fiscalizacdo pelo Oficial do Regis-

regis
tro de Iméveis. Lei 6.015/73, art. 289. Célculo de emolumentos de inventério.

Ao Oficial do Registro de Imdveis incumbe “rigorosa fiscalizacdo do pagamento
dos impostos (art. 289 da Lei de Registros Publicos) e para o cdlculo dos emolumentos
ndo é apropriado o valor dado aos iméveis ao inventdrio.

CARTA DE ADJUDICACAO: REGISTRO

Formal de partilha. Principio da disponibilidade.
Ndo se presta o formal de partilha a merecer o agasalho registrdrio quando o
ibilidade fe j

controle de dispon

faz chegar & constatagdo de inexisténcia de remanescente

adeguado a suportar o assento pretendido.

ERRO

Reincidéncia de erro no Registro de Iméveis.

Erros passados, no sistema registral, nio se prestam a que novas anomalias se
pratiquem e tolerem. Nesse sentido, a jurisprudéncia dominante do E. Conselho Supe-

rior da Magistratura de Sdo Paulo,

Apelacdo civel 58250 — Sdo Paulo — Apelante: Dolores Apparecida Leite Luguetti —
Apelado: Oficial do 12 Cartdrio de Registros de Imdveis (CSMSP).

Irresigna-se Dolores Apparecida Leite Lu-
guetti com a r. decisdo de fls. que, ‘\iulgando
procedente ddvida suscitada pelo Oficial do
12° Cartério de Registro de Imdveis da Ca-
pital, manteve a recusa de registo & carta
de adjudicagio apresentada.

Aduz em apelo que dois foram os Sbices
antepostos ao acesso: falta de prova de valor
venal dos iméveis e inexisténcia de disponibi-
lidade quanto &s éreas. Em relagdio ao primeiro,
no jufzo do inventdrio se fixou o valor por
arbitramento, para célculo do tributo incidente
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sobre transmisséio imobilidria, desnecessdrio o
aviso de langcamento da municipalidade. E no
tocante & indisponibilidade de éreas, falhou o
Oficial ao deixar de efetuar o controle das
alienagdes, tendente & apuragdo do efetiva-
mente disponivel. .

Procede & andlise de cada transcrigio de
origem, culminando por asseverar a viabilida-
de do registo, indispensdvel para a regulari-
zagAo dominial de intimeros promissdrios com-
pradores.

O Ministério Pidblico, em ambas as instdn-
cias, manifesta-se pelo improvimento, se co-
nhecido o apelo extemporéneo, conforme sa-
lienta o Dr. Procurador, eis que ndo conhecidos
os embargos de declaragéo. E uma sintese do
necessério.

OPINO:

I— O apelo ndo deve ser conhecido, eis
que extemporineo. Ndo se beneficiard a ape-
lante com a previséio do par. tinico do art. 465
do CPC, quando seus embargos de declaragao
ndo revestiram os pressupostos de sua admis-
sibilidade e cujo caréter procrastinatério foi
expressamente reconhecido na decisdo que os
ndo conheceu (fls.).

Com vistas a coibir abusos de ltigantes ma-
liciosos, que se aproveitam dos embargos pa-
ta protelar o prazo de interposigio do recurso
préprio, estabeleceu a lei a imposicio de mul-
ta, conforme se verifica do par. Gnico do art.
538 do CPC, preceito aplicdvel as decisdes de
primeiro grau (Moacyr Amaral Santos, Co-
mentdrios ao Cdédigo de Processo Civil, 1V
vol., Forense, 1977, p. 452).

E verdade que o estatuto regente ndo abri-
gou a disposi¢do do § 5.° do art. 862 do Cé-
digo de 1939, que restringia o alcance suspen-
sivo aos embargos declaratérios ndo manifes-
tamente protelatérios, assim declarados na de-
cisdo que os rejeitasse.

Na espécie, contudo, de embargos de decla-
racio ndo se trata, pois nfo conhecidos. Opds
a apelante embargos infringentes do julgado
e a questdo foi suficientemente enfatizada na
decisiio de fls., constituiria prémio & malicia,
ou ao despreparo. aceitar-se que interposigio
evidentemente inadequada prolongasse o lapso
destinado 3 manifestagio de inconformismo.

A jurisprudéncia do E. Tribunal de Justica
i4 se manifestou sobre o efeito suspensivo de
embargos declaratérios com cardter de procras-
tinacdo expressamente declarado (RJTJSP-
41/280) e é o que propde, nestes autos, a
douta Procuradoria da Justica.

Il — Assim n@o sendo, intransponiveis os
entraves que impedem o acesso do formal a
protegdo registdria.

IT-a — Constitui exigéncia da Lei de Re-
gistros Piiblicos — art. 289 — fiscalizar o
pagamento dos impostos devidos por forga dos

atos que lhes forem apresentados em razdo
do oficio. Niio é a observéncia desse dispositi-
vo, contudo, que impde a apresentagdo do
aviso-recibo do tributo municipal, mas a do
par. tinico do art. 33 da Lei 4.476, de 20.12.84,

O valor aceito no juizo das sucessdes ndo
supre a necessidade de juntada de declaragéo
da municipalidade — § 2° do art. 4° do Dec.
47.672/67 — ou a avaliagdio de que trata o
§ 3.° do mesmo artigo.

Observe-se que o critério ensejador de acei-
tagdo do valor encontrado pelos interessados
no juizo do inventério ndo é necessariamente
aquele que deve inspirar o juizo administrati-
vo da dtivida. O valor venal do imével € a
base de célculo para os emolumentos e
a serem calculados pelo registrador e sua
auséncia autoriza a procedéncia da ddvida.

Assim decidiu o E. Conselho Superior da
Magistratura na AC 082-0 em 11.11.80, man-
tendo a orientagio na Ac, 2950, 1.299-0,
28.2.83, 14140, 4.2.83, 15160, 4.2.83,
1.6750, 28.2.83, 2.1780, 2.5.83, 2.386-0,
17.5.83, 2.506-0, 5.7.83.

II-b — Nem se presta o formal a merecer o
agasalho registdrio, quando o controle de dis-
ponibilidade faz chegar 2 constatagdo de ine-
xisténcia de remanescente adequado a suportar
o assento pretendido.

Restou suficientemente evidenciado que, em
relagdo & drea de 22.570m? do Sitio Ticoatira,
havido pela transcricdo 70.517; remanesceriam
apenas 2.020m?, sem abatimento das ruas que
interferem nos saldos de érea ali descrita.

A segunda gleba que titularizaria 0 dominio
da apelante, correspondente a 64.900m? com-
preendendo a parte IV da Vila José Sant’Anna
e Silva, com origem na transcrigio 121.401,
também inadmite registo. J& obtiveram registo
anterior 64.036m®, conforme o demonstram as
transcr. 121.491, 123,089, 123.793, 123.799,
123.800, 123929, 124580, 125.336, 126.556,
126.557, 126.637, 126.638, 127.160 127.246,
127.247 e 128.172, reduzindo-se a disponibili-
dade na transcr. 121.401 a tdc-somente 864m?2.

Quanto ao imével descrito como 1/8 de par-
te ideal em sitio com 24 alqueires, no Sitio
Ticoatira, adquirido por Gabriela do Espirito
Santo e Silva, de acordo com a transcr. 1.325,
de 1940, melhor sorte ndo estd reservada 2a
apelante. A partir dessa fragéo ideal, a adqui-
rente alienou 25.648,50m?, de acordo com
trarrln:crigaes antigas elencadas pelo suscitante
a .

Promovida a divisdo judicial do sitio Ticoa-
tira, coube a Gabriela do Espirito Santo e
Silva porgdo equivalente a 70.800m® e, me-
diante 35 transcrigGes, 3 matriculos e 11 ins-
crigdes, transmitiu ela mais 54.863,54m®.
Acrescidos & parcela transmitida anteriormente
a divisdo, apura-se que Gabriela teria alienado
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80.512,04m?*, de drea certa ndo superior a
70.800m?*

de 16 ruas foram abertas nesse qui-
ndo se procedeu ao célculo do abati-
de éreas por elas ocupadas nos regis-
7ue autoriza a conclusdo de
alar em qualquer disponibi-
legitima a recusa do atento registrador.
: bl niio passaram desper-

apelante. Propds-se a regularizar a
. em procedimentos préprios, reconhe-
s Tk, maesci e A i

para questdes de alta i
. Quieda-se em oblivio, contudo, em rela-
o a especificidade do procedimento para
pedir que se pratique ato registdrio eivado
de incerteza e de inseguranga, vulnerando to-
dos os principios a que o sistema visa proteger.

A alternativa que se ofereceu a apelante é
o exclusivo instrumento regularizador da te-
merdria situagdo registal. Mediante procedi-
mento retificatério, apurar-se-4 com exatiddo
a frea original, de que deveréio ser abatidas as
alienagBes parciais, os compromissos e, sobre-
tudo, as dreas ocupadas pelos logradouros pi-
blicos. N@o basta a noticia da realidade fe-
noménica dessas vias, mas a sua concretitude
juridica dependerd de controle efetivo do des-
fa:lque de drea nos registos imobilidrios atin-
gidos.

Em nada beneficia a apelante a circunstincia
de se haver procedido & averbagdo de abertu-
ra de ruas em sede imprépria. Ainda que
anteriores assentos tenham acolhido averba-
¢Oes imprecisas, a erronia desserve a justifi-
car persisténcia na prética vulneradora da lei
e do sistema. Predomina a jurisprudéncia do
E. Conselho Superior da Magistratura no sen-
tido de que erros passados no sistema registal
ndo se prestam a que novas anomalias se pra-
tiquem e se tolerem, conforme ap. civeis
2,041-0, 25.3.83, 18950, 17.5 83, 1.991.0,
13.6.83, 2.0020, 13.6.83, 2.2510 13.6.83,
23640, 4.7.83, 25060, 5.7.83, 26140,
17.10.83, 2.542-0, 28.11.83, e Embargos de
Declaragiio 2.041-0, 5.7.83.

A recusa se impunha, incumbido ao Oficial
o exame do titulo que se lhe apresenta 2 luz
do sistema e ndo lhe competindo atuar de ofi-
cio perante situagfio de fato de que eventual-
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LOCACAO: IMOVEL NAO RESIDENCIAL
vigéneia: inexisténcia

Alienagio do imével. Cliusula de
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mente venha a tomar conhecimento, conforme

sugere a te em seu memorial juntado
apés o parecer da D. Procuradoria da
Justica.

III — O parecer que me permito submeter
4 superior consideragio de V.Exa. é no senti-
do de ndo conhecimento da apelagéo e, acaso
conhecida, pelo improvimento, até proceda a
apelante a judicial propiciadora do
controle da disponibilidade das glebas.

Sdo Paulo, 18 de julho de 1986 — JOSE
RENATO NALINI, Juiz de Direito, Corre-

ACORDAQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo cfvel 5.825-0, da comarca da Capital,
em que é apelante Dolores Apparecida Leite
Luguetti e apelado o Oficial do 12.° Cartério
de Registro de Iméveis, acordam, os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unfinime, conhecer da ape-
:Iagi[o; € negar-lhe provimento. Custas na forma

a lei.

A despeito da terminologia empregada pela
sentenca, houve no caso o conhecimento dos
embargos, como pressuposto necessirio da
afirmagéo de que s@io infringentes do julgado,
¢ nao simplesmente declaratérios. Por outro
lado, ndo houve declaracio de que fossem
manifestamente protelatérios, nem resulta dos
autos evidencia desse propésito.

Conhecida, por isso, a apelagdo, negam-lhe
provimento, entretanto. Assim decidem pelas
razbes especificadamente expostas pelo parecer
do M. Juiz Corregedor. Ao Oficial do Registro
incumbe “rigorosa fiscalizagio do pagamento
dos impostos” (art. 289 da Lei dos Registros
Pdblicos) e para o cﬂ:iulo dos emolumentos

& riado o valor dado aos iméveis
ﬁ%"mwm oitfro Tado, € incontestével,
pelas razbes indicadas no aludido parecer, a
falta de disponibilidade das #reas objeto do
registro.

Séo Paulo, 25 de julho de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, corregedor geral e relator; MAR-
COS NOGUEIRA GARCEZ, vice-pres.

do contrato de locagio

. Registro
posterior a alienaciio do imével. Dec.lei 4/66, art. 4°-VI, CC, arts. 530 ¢ 1.197.

Nao podendo o locatdrio opor ao adquirente seu direito pessoal, a alienagio da
coisa locada importa normalmente na extingdo do contrato, estando o novo proprietdrio
obrigado a respeitd-lo apenas se nele for consignada a cldusula de vigéncia e constar
de Registro Publico que, por ser exigido para conhecimento de terceiros, deverd
preexistir & venda do imdvel ou ndo terd .a eficdcia pretendida.
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LOCACAO: IMOVEL NAO RESIDENCIAL
. Imével urbano. Imével rural, Notificagiio. CC, arts. 1.197, paré-

Prazo para
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grafo Gnico, e 1.209. Lei 24.140/34: inaplicagio.

Nas

locagdes ndo residenciais sem

prazo_determinado, fora da Orbita da Lei

24.150/34 (Lei de Luvas), impée-se a notificagdo premonitdria, dando ao locatdrio do
imdvel o prazo de um més para o desocupar, se urbano, €, se rustico, o de seis meses.

LOCACAO: IMOVEL NAO RESIDENCIAL

Caracterizagio do imével. Imével urbano. Imével rural. Critério da destinacéio. Situagio
do imével.

A situagdo do imdvel nao se apresenta como fator predominante para sua caracte-
rizagdo como prédio urbano ou ristico, havendo que se apontar o critério da desting-

€40, para identificar sua natureza; destarte, prédio ristico é aquele que se destina a
fins rurais, & exploragao agricola, pecudria ou agroindusrtial, qualquer que seja sua

localizagao.

Apelagio civel 24.670 — Congonhas — Apelante: Marciano Dias de Andrade —. Apelada:

Sema Ltda. (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 24.670, da Comarca ‘de Congo-
nhas, sendo apelante Marciano Dias de Andra-
de e apelada Sema Ltda. acorda, em Turma,
a 3.* Cémara Civil do Tribunal de Algada do
Estado de Minas Gerais, incorporando neste
o relatério de fls. e sem divergéneia na vota-
¢d0, dar provimento, pelos fundamentos cons-
tantes das inclusas notas taquigréficas, devi-
damente autenticadas, que ficam fazendo parte
%nlegumte desta decisdo. Custas na forma da
ei.

Belo Horizonte, 16 de outubro de 1984,

O Juiz Mauricio Delgado: Conhego do re-
curso. .

Marciano Dias de Andrade, nos idos de
1979, ajuizou agfio de despejo contra Sema
Ltda., para obter a desocupagdo de 4rea que
adquirira de Aderbal Marra de Faria e sua
esposa, alugada & firma ré, por contrato com
prazo determinado. Ndo estando obrigado a
respeitar a locagdo, notificou a locatéria, com
o prazo de trés meses, mas sem éxito. Dai a
agdo proposta, sob o fundamento de ndo cons.
tar do contrato cliusula que o obrigue a
respeitd-lo. Apoiado no inc. VI, do art. 4°,
do Dec.-lei 4/66 e arts. 1.197, par, Unico, e
1.209, ambos do CC (fls.).

Em preliminar, argiiiu a contestante a nuli-
dade do processo. alegando que o prazo da
notificagdo deveria ser de 6 meses, por scr
ristico o prédio. No mérito, sustenta que ha
referéncia expressa no contrato a alienagio
contrato registrado no Cartério de Iméveis.

atendida a exigéncia da lei civil. Destacando
que o autor aguardou, por 19 meses, sabedor
da locag@io, para sjuizar seu pedido de reto-
mada (fls.).

Apés a audiéncia o processo se estagnou na
Comarca, somente tendo seu remate quando
0 Juiz assumiu o seu exercicio. Acolho a de-
fesa em todos os seus angulos: hé o registro
do contrato, e a notificagio deveria ser pelo
prazo de 6 meses, carecedor de acdo o autor
(fls. ¢ sentenga de fls.).

Apelou o vencido e argumenta:

1. Ndo h4 cldusula expressa no contrato
para que a locagiio se respeite, em caso de
alienagdo do imdvel, e a que a sentencga aco-
lheu nio pode ser tomada como tal:

2. O contrato foi registrado 4 meses e 19
dias apés o registro da escritura de compra
€ venda, pelo que esta desatendeu ao art.
1.197 do CC e 364, do CPC.

3. A ré ndo pediu em sua contestagao a
impropriedade da agdo nem a condenagdo em
custas e honorérios. Ndo impugnou o valor
da causa, e o arbitramento de honordrios fe-
riu o art. 261, do CPC (fls.).

A apelada, em suas contra-razdes, aponta-
ria a notificagio premonitéria, em desacordo
com o prazo exigido, e insiste na existéncia
da cldusula e seu registro (fls.).

Induvidosamente a locacio teve seu inicio
em 13.3.76, e o prazo contratual se estendia
até igual dia e més de 1981 (contrato, fls.).

Sendo locagdo de natureza néio residencial,
passou a ser normada pelo CC, como se des-
taca dos motivos que justificaram a promul-
gaclo do Dec.lei 4/66.
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Facultado ao adquirente do prédio postular
a retomada, se ndo estiver obrigado a respeitar
a locagiio contratada (item VI do art. 4.° do
Dec-lei 4/66).

A norma da lei civil, contida no par. dnico
do art. 1.197, repetida no mencionado Dec.lei,
dispde que o adquirente ndo estd obrigado a
respeitar o contrato, se¢ nele a clausula de
vigéncia ndo for comsignada, ¢ constar do
Registro Piiblico.

O apelante adquiriu o imével em abril de
1977, sendo a escritura registrada no Cartério
de Iméveis em 15 de junho do mesmo ano
(fls.). Somente em 22.11.77, portanto depois
que a venda se efetuara e seu registro tam-
bém, foi que a locatéria cuidou de atender &
exigéncia contida no Dec.-lei e no CC.

Nesta altura, o imével ndo mais pertencia
aos primitivos locadores, a afastar, por inteiro,
a validade de qualquer cléusula em favor do
respeito ao contrato.

Orlando Gomes destaca que a alienagdo
da coisa locada importa, ordinariamente, na
extingdo do contrato, por ndo poder o loca-
tério opor ao terceiro adquirente o seu di-
reito pessoal; mas se houver a clausula de
sua vigéncia e constar do Registro Pdblico, a
alienagdo deixa de ser causa extintiva da
locagdo, por estar 0 novo proprietdrio obri-
gado a respeitdla (Contratos, 4.° ed., For,
p. 313).

Pontes de Miranda destaca a fonte negocial
da oponibilidade do contrato ao adquirente,
em virtude do seu registro: “pactuou-se que
o locador ndo alienaria a coisa locada e
colou-se a eficdcia desse pacto, s6 entre 0s
contraentes, a eficécia perante o adquirente
oriunda do registro. Tal o caso do art. 1.197
do Cédigo Civil” (Tratado, Ed. Borsot, 1962,
XL v., p. 224, § 4.436, inc. 2).

O registro se exige para conhecimento de
terceiro, devendo preexistir & alienagdio do
imével locado. Ndo ocorreu este fato, € o
registro posterior & venda ndo tem & eficdcia
pretendida. Pontes de Miranda destaca a
necessidade da anterioridade do registro da
clausula existente no contrato de locagdo,
para sua observincia (vol. cit., § 4435, n° 6,
p. 240). Absolutamente correta a posigio to-
mada na sentenga, na hipdtese de ter sido
efetuado o registro do contrato locaticio an-
teriormente & venda do imével, o que ndo se
verificou. Quando a locatdria providenciou o
mesmo, a propriedade jé4 fora transferida ao
apelante, com a transcricio do titulo no Re-
gistro de Iméveis (art. 530 do CC).

Ineficaz, portanto, o registro apontado, eis
que langado em novembro de 1977; o imével
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locado ndo mais pertencia ao primitivo loca-
dor, signatdrio do contrato.

Resta discutir a questdo da notificagdo.
Ainda que ndo abordada nas razdes do ape-
lante, é pressuposto essencial ao ajuizamento
da agdo.

O Declei 4/66 se refere s locagbes nao
residenciais, fora da orbita do Dec. 24.150/34,
distinguindo, para efeito de notificagdo, o
prédio urbano do prédio ristico. Para o©
primeiro, o prazo serd de 3 meses; para O
segundo, de 6, na trilha do que norma o
art. 1.197 do CC e seu par. unico.

A f4rea locada se encontra na zona rural
e sua destinagio especificada no contrato:
“segunda: o imdvel locado serd usado pela
locatéria para estoque de seus produtos e o
que bem lhe convier” (fls.).

A localizagio do imével ndo se apresenta
como fator predominante para sua caracteri-
zagdo como prédio ristico.

Silva Pacheco aponta o critério da desti-
nagdo como apto a identificar sua natureza:
“Assim, rdstico & o prédio que se destina a
fins rurais, seja qual for a situagdo, como,
por exemplo, a chécara de hortaligas, de flo-
res, de frutas” (Tratado das Agdes de Des-
pejo, Ed. Saraiva, 1977, p. 107).

Para destacar, logo a seguir: “A maior
parte dos recentes doutores sobre locagdo
entende mais acertada a distingio mna base
da destinagdo do imével”,

A locagdo contratada para fim ndo resi-
dencial & normada pelo Dec-lei 4/66; a
notificagdo prevalece, ndo se podendo tomar
como rastico o prédio, para a finalidade
aventada pela locatéria.

Carvalho Santos assinala que prédio rds-
tico é o .gue se destina a fins rurais, apon-
tando o erro de suporse como tal o que
estiver fora da zona urbana, sem levar em
conta a sua destinagdo (Cddigo Civil Brasi-
leiro interpretado, 42 ed., 1951, XVII v,
p. 203, n° 3).

O Estatuto da Terra define o imével rural
como o prédio ristico, de 4rea continua, des-
tinado 2 exploragio agricola, pecudria ou
agroindustrial, qualquer que seja sua locali-
zagdo.

Nio se aplica & espécie dos autos e a
sentenga ndo poderd subsistir, pelo que dou
provimento ao recurso, para decretar o des-
pejo da ré apelada, marcandolhe o prazo
de 30 dias para a desocupagéio, atendendo
3 peculiaridade do caso em foco.

Pague a firma ré as custas do recurso e
do processo e honorérios advocaticios, os
quais arbitro em Cr§ 30.000.
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O Juiz Moacir Pedroso: Do contrato de
locagio ndo consta cliusula que obrigue o
adquirente a respeitar a locagido.

Além disso, no caso, o registro do contrato
foi feito muito posteriormente ao registro da
escritura da compra ¢ venda, motivo pelo
qual ndo produz efeito no que tange ao
apelante. Assim sendo, hd de se convir que
a0 apelante ndo se podia negar o despejo
pleiteado.

Quanto A notificagdo, & evidente que, no
caso, ndo se impunha que fosse pelo prazo
de 6 meses. Esse¢ prazo sé & aplicado as
locagdes de prédio rdstico, entendendo-se,
como tal, aquele que € destinado ao exercicio
de atividades rurais ou industriais conexas.
Na situagfo presente, a destinagdo da locacdo
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era diversa. Tinha por objetivo tio-somente
a acumulagéo de estoque de produto extraido
pela apelada de uma pedreira localizada no
imével imediatamente confinante. No se trata,
portanto, de atividade agropecudria ou outra
a ela conexa.

Assim sendo, acompanhando o voto do
eminente Relator, dou provimento a apelagdo.
Para a desocupagiio, concedo o prazo de 30
dias. Quanto & sucumbéncia, acompanho o
Relator.

O Juiz Francisco Figueiredo: Nada tenho
a acrescentar ou retificar aos judiciosos votos
que me precederam. Também dou provimen-
to & apelagio. Sucumbéncia como fixada
pelo eminente Relator.

Reversiio da propriedade ao loteador: improcedéncia. CC, art. 177. Direito real. Dec.-lei
58/37. Dec. 3.079/38. Interpelacio judicial. Constituigio em mora. Depésito judicial do
valor do lote. Litigante de m4 fé: improcedéncia da imputagdo. CPC, arts. 17 e 18.

Para que o loteador, decorridos mais de 15 anos do negécio, possa pleitear seja
revertida para seu dominio a propriedade de lotes vendidos, em virtude de nio ter o

comprador escriturado os imdveis em sey

nome e nem tomado posse deles, deve obe-

decer aos dispositivos do Dec.-Lei 58/37 e do Dec. 3.079/38, interpelando judicialmente
0 compromissdrio para constituf-lo em mora e efetuando o depésito judicial dos lotes
comprometidos. Ndo o fazendo, nio pode invocar prescrigdo de direito real (CC, art.
177). Essa falta, porém, nio justifica seja considerado litigante de md {é e condenado

a@s penalidades dos arts. 17 e 18 do CPC

Apelagdo civel 1.834/84 — Sdo José dos Pinhais — Apelantes: Acy Pedroso e s/m. e o/ —
Apelados: Hermes Correa de Mendonga e s/m. e o/ (TJPR),

ACORDAQ

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.834/84 de Sao José dos
Pinhais — Civel, em que sdo apelantes Acy
Pedroso e s/m. e/o e apelados Hermes Cor-
réa de Mendonga e s/m. e/o, acordam os
Juizes da 3* Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, adotando o
relatério de fls, por unanimidade de votos,
dar provimento parcial ao recurso para o
fim de excluir da condenagdo as penas dos
arts. 17 e 18 do CPC, por ndo ter sido evi-
denciado que fossem litigantes de m4 fé.
Quanto ao mais fica confirmado por seus
préprios fundamentos a r. decisdo recorrida
de fls. 204 a 208, na parte que julgou im-
procedente a ag#o.

A r. sentenga recorrida acertadamente jul-
gou improcedente a agdo pela qual os auto-
res, proprietérios do loteamento denominado
“Planta Parafso” e “Planta Jardim B 4",
queriam reverter para o seu dominio e pro-

priedade os lotes vendidos aos réus, enume-
tados na peticdo inicial, especialmente a fis.,
porque, decorridos mais de 15 anos da feitura
dos compromissos, esses compradores ndo
procuraram escriturar os lotes em nome deles
nem tomar posse dos mesmos. Tais lotes,
segundo dizem, permaneceram na posse deles
proprietdrios do loteamento, que sempte pa-
garam os impostos devidos.

Evidentemente, se fosse verdadeira a afir-
magdo dos autores, ndo seria este o procedi-
mento adequado para que os lotes compro-
missados voltassem novamente para eles, co-
mo alids muito bem descreveu o Dr. Curador
Especial na contestagio de fls., onde diz que
deviam ter sido obedecidos os dispositivos
do Dec-lei 58/37 e Dec. 3.079/38, faltando
interpelag@o judicial para a constituigio dos
compromissérios em mora e faltando o de.
pésito judicial dos lotes comprometidos.

Por isso, como j& foi dito, a r. sentenca
acertadamente julgou improcedente a agdo
proposta pelos autores que eles chamaram de
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declaratéria de prescricio e basearam no
art. 177 do CC.

Todavia, nio se pode afirmar que os au-
tores fossem litigantes de mé fé pelo fato
sé de haverem tomado caminho errado no
processo judicial.

Por essas razbes, foi dado provimento par-
cial a0 recurso dos autores para relevar a
imputagiio de mé fé e excluir da condenagéio
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as penalidades previstas nos arts. 17 ¢ 18
do CPC.

Curitiba, 16 de abril de 1985 — RENATO
PEDROSO, pres. com voto; MAXIMILIANO
STASIAK, relator; SCHIAVON PUPPI, re-
visor — em virtude de seu falecimento, con-
forme norma gizada no § 2° do art. 154 do
Regimento Interno deste Tribunal; PLINIO
CACHUBA, vogal.

Parte ideal nio localizada: possibilidade de registro.

O loteamento clandestino é de natureza estranha ao Registro de Imdveis, onde so
existe o registro da gleba maior, de que foi vendida parte ideal indicada em metros
quadrados, mas nao localizada. Se a parte ideal localizada é de registro inadmissivel,
nada obsta o acolhimento do titulo incidente sobre parte ideal ndo localizada, desde
que relativa & gleba jé matriculada no Registro de Imdveis.

Apelagdo civel 6.3480 — Sdo José do Rio Preto — Apelante: Jodo Massuia — Apelada:
Oficiala Substituta do 1. Cartério de Registro de Iméveis da Comarca (CSMSP).

1. Jofio Massuia, inconformado com a r.
sentenca de fls., julgando procedente divida
suscitada pela senhora Oficial Substituta do
1° Cartério do Registro de Iméveis da co-
marca de Sdo José do Rio Preto, visto se
tratar de parcelamento do solo rural, com
todas as caracteristicas de loteamento urbano,
sendo a #rea dos quinhdes inferiores aos
médulos minimos fixados pelo INCRA, con-
figurando, assim, a existéncia de loteamento
clandestino por ofensa ao art. 3.° da Lei 6.766,
de 19.12.79, apela ao E. Conselho Superior
da Magistratura, alegando se tratar de con-
dominio rural, existindo conddéminos com
posse localizada, mas tal fato ndéo poderia
levar ao entendimento de existir um lotea-
mento ; a suscitante teria,-no exa-
me da documentaghio apresentada, avangado
por temas a refugir de sua competéncia e,
finalmente, quase trés dezenas de alienagdes
de fragdes ideais foram, anteriormente, regis-
tradas, néio sendo licito, j4 agora, a negativa
do registro (fls.).

O parecer do ilustre 6rgéo do Ministério
Piblico, em 1° e 2° graus de jurisdigio, €
pelo improvimento ao recurso (fls.).

2. E a sintese do necessério. Passo a opinar.

3. O suscitado, ora apelante, adquiriu
2.462,00m?, sem benfeitorias, localizados em
srea maior de 11 alqueires da Fazenda Pi-
tangueiras, comarca de Sdo José do Rio Preto,
objeto da matr. 11.290, sendo vendedores
José Carlos Cavalini e s/m.

No exame das provas carreadas para os
autos & possivel concluirse, com o M. [uiz

sentenciante de 1.° grau, que o laudo pericial.

demonstra a existéncia de um parcelamento
do solo, com todas as caracterfsticas de lotea-
mento urbano, embora esteja o imével situado
em zona rural do municipio (fls.). Outrossim,
a érea dos quinhdes & inferior & quantidade
minima considerada dtil para a exploragéo
agricola fixada pelo INCRA (idem).

A informagdo de fls., da Prefeitura Muni-
cipal esclarece que, frente & legislagdo espe-
cffica, a drea se localiza em zona rural.

4. Portanto, contrariado se encontra o dis-
posto no art. 3.° da Lei 6.766/79 ao autorizar
parcelamento do solo “para fins urbanos em
zonas urbanas ou de expansdo urbana, assim
definidas por lei municipal”.

_ De,ouira_parte, estando 0 loteamento fora
da zona urbana, indispensével seria a prévia
audiéncia do INCRA e aprovacio da Prefei-
tura Municipal (v. art. 53 da Lei 6.766/79).

A r. sentenca apelada, nesta parte, bem
examina toda a legislagio existente para de-
monstrar, nio s6 a existéncia de loteamento
urbano em érea rural, como também a sua
clandestinidade (fls.).

5. Licita se apresenta, pois, a recusa ao
registro, com a procedéncia da presente di-
vida.

A existéncia de registros anteriores, na
mesma matricula, em nada modifica a ques-
tdo, pois “a seqiiéncia de erronias nfio pode
servir de pretexto & reiteraciio de irregulari-
dades” conforme vem decidindo, reiterada-
mente, o E. Conselho Superior da Magistra-
tura (aps. civeis 20410, 18950, 1.9910.
20020, 2.364-0, 25060, 2.614-0 e 2.542-0).
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6. Impossivel se afirme haja a senhora
Oficial do Registro Imobilidrio extravasado
os limites de suas atribuigdes, negando o re-
gistro e suscitando a presente divida.

Cumpre ao agente piblico, antes de efetuar
o ato final do registro, o exame do preenchi-
mento, no titulo, dos requisitos e exigéncias
legais. Somente o titulo causal formalmente
hébil, extrinsecamente apto e legalmente per-
feito pode embasar o registro, Portanto, ndo
apenas as exigéncias contidas na Lei dos
Registros Pdblicos haverfio de ser observadas,
como também aquelas constantes em legisla-
¢io especial para o apetfeicoamento legal
do ato administrativo do registro.

No caso, os elementos de validade exigidos
pelo ordenamento juridico, para autorizar o
registro, foram postergados, com evidente vul-
neragio da legalidade, tornando possivel ao
Oficial negar-lhe ingresso no sistema registral.

Oportuno se apresenta recordar que toda
relagio de administragio, no dizer de Cirne
Lima, € “uma relagio juridica que se estru-
tura ao influxo de uma finalidade cogente”,
acrescentando: “a relagio de administragio
somente se nos depara, no plano das relagdes
juridicas, quando a finalidade, que a ativi-
dade da administragio se propde, nos apre-
senta defendida e protegida, pela ordem ju-
ridica, contra o préprio agente e contra
terceiros”, levando o professor Celso Antdnio
Bandeira de Mello a observar que na admi-
nistragio “os bens e interesses ndo se acham
entregues & livre disposicio da vontade do
administrador. Antes, para este, coloca-se a
obrigacdo, o dever de curélos nos termos da
Iinafidade a que estdo adstritos. £ a ordem
legal que dispde sobre ela” (in Natureza e
Regime Juridico das Autarquias, 1. ed., 1968,
ed. RT, p. 297). Titular dos interesses pibli-
cos &€ o préprio Estado que, em certa esfera,
0s protege e exercita através da fungdo admi-
nistrativa, sendo esta o vefculo da vontade
estatal consagrada em lei (idem).

Ocorrendo, como na hipétese dos autos,
vulneragio & finalidade cogente determinada
pela ordem juridica, como se demonstrou,
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a atividade administrativa, na protegio e exer-
cicio da vontade expressa na norma juridica
e por imperativo ético de respeito ao inte-
resse publico, s6 poderia ser a recusa do ato
de registro.

7. Posto isto, OPINO pelo improvimento
ao recurso, mantida a r. sentenga apelada
por seus préprios e juridicos fundamentos.

E o parecer que submeto a elevada e sdbia
consideragio de V. Exa.

Sdo Paulo, 10 de outubro de 1986 —
OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL.
Juiz de Direito Corregedor,

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de Apelagio Civel 6.348-0, da comarca de
Sdo José do Rio Preto, em que ¢é a te
Jodo Massuia e apelada a Oficial Substituta
do 1° Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos, acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagio
unfinime, dar provimento 2 apelagio, para
determinar o registro. Custas na forma da lei.

Assim decidem pelos mesmos fundamentos
adotados, nesta mesma sessio do Conselho.
relativamente ao processo 6.346-0, que envolve
hip6tese anéloga.

Como 14 ficou acentuado, o Iloteamento
clandestino €, por natureza, estranho ao Re-
gistro de Iméveis, onde, também neste caso,
86 existe a matricula da gleba maior, de que
foi vendida parte ideal indicada em metros
quadrados, mas ndo Jocalizada. Se a parte
ideal localizada é de registro inadmissivel.
nada obsta o acolhimento do titulo incidente
sobre parte ideal n@io localizada, desde que
relativa a gleba j matriculada no Registro
de Imdveis, :

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. NELSON PINHEIRO
FRANCO, pres. & MARCOS NOGUEIRA
GARCEZ, vice-pres.

Sdo Paulo, 14 de novembro de 1986 —
SYI'LVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator,

Partes ideais: venda. Situagio fética considerada inexistente.

Nao se considera, no Registro de Imdveis, a existdncia de loteamento clandestino,

mas tdo-somente a gleba bruta matriculada. Nadg obsta,

rém, o registro de fitulo
locali;

formalmente perfeito referente @ venda de parte ideal nio zada.

O Conselho Superior da Magistratura tem decidido que situagdes fdticas nio
constantes do Registro Imobilidrio devem ser consideradas inexistentes ou irrelevantes.
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No processo de diivida, o Juiz, no exercicio de atividade administrativa, como
regra geral, ndo pode ir além do dmbito da legalidade estrita, pelo que ndo se admite
exame do conhecimento remoto da causa, ou seja, dos motivos ndo aparentes no titulo.
O procedimento ndo admite maior instruciao probatdria, pois afasta o contraditério,

por ndo haver autor nem réu.

PARTES IDEAIS

Impossibilidade de venda de parte ideal localizada. Divisdo indireta. Expressio numérica

das partes ideais.

Nao se admite venda de parte ideal localizada, o que equivaleria a uma divisdo
indireta. A expressio numérica das partes ideais pode ser dada em decimais, em fragdes,
em cruzados, em metros quadrados ou em porcentagem.

IMOVEL RURAL

Fragdo ideal inferior a0 médulo: venda. Conddminos: restrigies. Partes ideais inferiores

ao médulo: registro.

Ainda que infima a fragdo ideal transacionada do imdvel rural, dela nao decorre
nenhuma infringéncia ao médulo minimo do INCRA previsto em legislagao, porque nao
hd divisdo nem desmembramento do imével rural.

Aos condbminos, porém, ndo seré dado proceder a divisdo ou desmembramento
em dreas de tamanho inferior ao da fracao de parcelamento fixada, permitido o regis-
tro de instrumentos de negdcios juridicos que formem ou mantenham o estado de comu-

nhéo sobre o imdével rural.

No caso de partilha em inventdrio, se as porgdes ideais do todo partilhado forem
inferiores ao médulo, a unica solugio possivel & ulterior extingdo do condominio resi-
dird na venda do bem e divisio do prego, de conformidade com o que prevé a lei civil.

Apelagio civel 6.349-0 — Sdo José do Rio Preto — Apelante: Alcides Martinelli — Apelado:
Oficiala Substituta do 1.° Cartério de Regisiro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

1. Alcides Martinelli, inconformado com a
v. sentenga de fls. que julgou procedente
1° Registro Imobilidrio de Séo José do Rio
Preto — por se tratar de parcelamento do
solo rural, com todas as caracteristicas de
loteamento urbano, sendo a drea dos quinhdes
inferior ao médulo minimo fixado pelo
INCRA; o que configuraria a existéncia de
loteamento clandestino por ofensa ao art. 3.°
da Lei 6.766/79 — apela ao Conselho Supe-
rior da Magistratura. Alega tratar-se de con-
dominio rural, existindo condéminos com
posse localizada, o que néo levaria ao en-
tendimento de existir no local loteamento
clandestino, que é coisa diversa.

O parecer do Ministério Pdblico, em 1°
grau, € no sentido do improvimento; e, em
2° grau, do acolhimento da irresignagdio (fls.).

2. O recurso, quero crer, hi que ser pro-
vido. Mas, data venia, ndo pelas razdes ex-
pendidas pela douta Procuradoria.

3. Para a Procuradoria o provimento se
imporia, jA que (fls) “nada indica que a
chécara prometida . venda por José Carlos
Cavalari (fls.) esteja localizada dentro das
terras da matricula 35.690 (fls.), onde ele ¢
conddmino do outorgante vendedor da parte
ideal indicada no tftulo registrando.”

4. Deve, ao que parece, ter havido algum
engano. O titulo que se quer registrar ndo
é o de fl. 31, que veio por simples xerocépia.
E, sim, o de fls. 9/10, que em seu aspecto
formal estdé em ordem. Tanto estd que o
Oficial, a fls., referiu ndo apresentar qualquer
irregularidade icto oculi.

5. Sucede o seguinte. Consta que no local
foi efetuado um loteamento clandestino. Nes-
se sentido a vistoria policial de fls. e, ainda,
a informacio da Municipalidade de fls.; por
elas se verifica, inclusive, acharse o imdvel
situado em zona rural. Loteamento, destarte,
careceria de prévia autorizagio do INCRA em
havendo afronta ao médulo previsto.
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6. Nada disso foi objeto de registro. A
situagio irregular, destarte, existe em nivel
puramente fitico e ndo juridico. Para efeitos
legais o que existe registrado, apenas, é uma
gleba bruta de que se transacionou parte
ideal. E nada hi que impeca a inscri¢do ta-
bular dessa dltima transagdo.

7. Tem o Conselho Superior da Magistra-
tura decidido que situagdes féticas ndo cons-
tantes do registro predial se devem considerar
inexistentes ou irrelevantes: quod non est
in tabula, non est in mundo. Confiram-se
nesse sentido as aps. civeis 1.9250, de Atibaia
(j. 25.3.83, Des. Affonso de André), 2.080-0,
de Itanhaem (j. 2.5.83, Des. Affonso de An.
dré), 1.8430, de Mogi das Cruzes (j. 1.8.83,
Des. Affonso de André), 3.614-0, da Capital
(j. 3.12.84, Des. Nogueira Garcez), 3.569-0,
de Sdao Roque (j. 15.1.85, Des. Nogueira
Garcez). .

Nio se pode, com efeito, considerar ou
desconsiderar situacio de fato estranha ao
titulo para determinar ou nio um registro:
ou ela pode determinar-se frente ao registro
anterior ou ndo pode.

8. Ha4 salientar en passant que 0 juiz, no
exercicio de atividade administrativa, como
regra geral ndo pode ir além do ambito da
legalidade estrita. No processo de ddvida, em
funcdo disso, ndo se admite exame do co-
nhecimento remoto da causa, nao se admi-
tindo, em outras palavras, conhecimento de
motivos ndo aparentes no titulo (anulabili-
dades por vicio de vontade, P.€X., Ou supostas
situagBes de fato n@o noticiadas na tabula
nem externadas, de modo patente, no préprio
titulo levado a registro).

9. O procedimento de diivida, alids, nem
admite maior instrucdio probatéria: em par-
ticular, afasta o contraditério pois nele “ndo
hé autor nem réu” (cf. agravo de peticdo
222228-SP, j. 3.7.73, Des. Ferreira de Oli-
veira). A suposi¢io de irregularidade fatica,
ainda quando assentada em documentos exfe.
riores ao tftulo (no caso, pP.£X., a suposigio
de que a aquisicio de parte ideal esconderia
a de parte certa), sem afronta do pleno
direito de defesa — que inclui a instrugio
probatéria — nd@o pode entravar o acesso
a tébula.

10. Destinada & apuracdo de fatos extra
registro, assim, totalmente descabida se evi-
denciou a vistoria policial que aqui teve lugar;
equivaleu seu resultado, assim, ac ndo regis-
tro pelo que estava fora do titulo e nao
dentro dele. Seria a mesma coisa que, noutra
hipdtese, diante da noticia de coagdo, erro
ou dolo se “brecar” o registro do titulo deles
derivado.

11. No caso dos autos, examinado o titulo
de fls. pelo #ngulo estritamente formal, pelo
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que consta de seu teor, verifica-se dizer res-
peito & venda de fracdo ideal. Nio se admite,
€ certo, venda de parte ideal localizada, Equi-
valeria tal a uma divisio indireta, vedada
pelo ordenamento juridico. No titulo de fls.,
todavia, nada se referiu quanto a localizagdo
da parte ideal vendida. Nem — localizagao
para argumentar tivesse havido — a existén-
cia, naquela, de suposto retalhamento irregu-
lar sob moldes de loteamento ou desmembra-
mento.

12. A situagdo fética &€ a seguinte: José
Carlos Cavalari e s/m., de uma drea bruta
de 7,26ha objeto da matr. 35.690 (por xero-
copia, fls.), pertencente em comum a virios
titulares, adquiriram uma parte ideal corres-
pondente q 3.181,99m®. Depois, por sua vez
a venderam a Luiz Roberto Achcar e esposa,
0 que gerou 0 R/3 na matr. 35.690 (xerox,
fls.). Agora, Luiz Roberto Achcar e esposa
nada mais fizeram sendo revender dita parte
a Alcides Martinelli (fls.), pelo titulo que se
pretende registrar e em relagdio ao qual foi
suscitada ddvida.

13. Note-se bem. Nio se procura efetivar
matricula autbnoma de parte ideal, o que
também seria invidvel. O todo est4 composto
na matricula-mde, ao pé da qual, pelos regis-
tros subseqiientes (R/1, R/2, R/3 na matr.
35.690 etc.), as transacBes das diversas partes
ideais vdo tendo lugar.

A aquisigio de Luiz Roberto Achcar, por
outro lado, como se viu, j& foi registrada.
Falta, apenas, a nivel de encadeamento regis-
frar a transmissio deste para Alcides Mar-
tinelli.

14. Que se trata de simples parte ideal
néo localizada — que, relembre-se, como tal
id recebeu registro em nome de Luiz Achcar
—, por outro lado, nfdo resta a menor divida.
Assim, & ela descrita no tftulo como sendo
equivalente a “trés mil, cento e oitenta e um
metros e noventa e nove centimetros quadra-
dos de terras sem benfeitorias, em comum
numa drea maior de sete hectares e vinte e
seis ares de terras, encravada na Fazenda
Felicidade, ........ objeto do registro n.°
003/35.690" (fls.).

15. Essa forma de descricio de parte ideal
— que, relembrese uma vez mais, por se
achar correta mereceu aceitagfio pela serventia
em registro anterior, qual 0 n°® 3 na matr,
35690 — é perfeitamente aceitdvel. Na es.
teira de vetusta orientagdio doutrinaria e juris-
prudencial, alids, tem-se como assente que
“...a expressio numérica das fragBes ideais
pode ser dada em metros quadrados. O valor
da parte ideal em relagio ao todo pode ser
expresso em decimais (0,01666), em fragdes
(1/60), em cruzeiros (Cr$ 40.000,00 numa
avaliacio de Cr§ 2.400.000,00), em metros
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quadrados (2.000m* num total de 120.000m?),
ou em porcentagem (1,666%). Os exemplos
mencionados mostram a mesma participagio
num todo, expressa de diferentes formas”
(Conselho Superior da Magistratura, ap. civel
2.349-0, Patrocinio Paulista, 4.7.83, rel. Des.
Affonso de André).

16. Ainda que infima a fragio ideal tran-
sacionada do imdvel rural, dela ndo decorre
qualquer infringéncia ao médulo minimo do
INCRA previsto em legislagdo. E que, nesse
caso, ndo haverd qualquer retalhamento do
todo. Ou, como sistematicamente se tem deci-
dido: inexiste “infringéncia ao médulo rural
na venda de parte ideal porque ndo hé divisdo
nem desmembramento do imével rural” (emen-
ta ndo oficial; ap. civel 270.256. Sdo José
do Rio Preto, 23.6.78. Des. Andrade Jun-
queira, apud Narciso Orlandi Neto, Registro
de Imdveis, ed. 1982, pp. 178-180).

17. Do mesmo repertério de jurisprudéncia
citado o aresto do Conselho de fls.: “nada
impede que a fragao ideal de cada co-pro-
prietirio do imével rural seja inferior & do
médulo rural. Mas aps conddminos néo serd
dado proceder & divisio ou desmembramento
em #4reas de tamanho inferior & da fragio
minima de parcelamento” (ac. 268.272 — Pe-
derneiras, 5.5.78, Des. Andrade Junqueira.

18. No mesmo sentido o aresto de fls.,
com propriedade trazido aos autos. Em se
tratando de imével rural, “o que, de ex-
presso, se veda é o desmembramento ou a
divisao em dreas de tamanho inferior & do
médulo calculado para a coisa ou da fragao
minima de parcelamento fixado. Em nada
entende a prescricio com o0 nascimento ou
subsisténcia de condominio, que, & vista dessa
indivisibilidade legal. ndo se pode extinguir
através de desmembramento ou divisdo que
conduza a 4reas de dimensdo inferior aquela
unidadé ‘Teghl (¢f. ‘Fertiando™ Pereita Sodero.
O Médulo Rural cit., p. 120, n. 22,1.), Nada
embaraga, destarte, se proceda ao registro de
instrumentos de negdcios juridicos que for-
mem ou mantenham o estado de comunhao
sobre imdvel rural” (ac. 267465 — Santa
Cruz do Rio Pardo, 3.4.78, Des. Andrade
Junqueira).

19. Em matéria de imével rural, assim, o
que ndo cabe é a divisio do todo em qui-
nhdes reais e distintos, formando cada qual
novo todo perfeito (art. 52, CC, se qualquer
deles for inferior aoc médulo do INCRA (cf.
RTJ 73/860, RT 411/170, 414/125, 460/118,
483/132, 495/96, 502/106, 506/117, 514/110,
514/112, 519/124, RJTJSP 12/146, 45/105,
51/74, 53/77, 53/369, 53/370, 54/375).

20. O registro de aquisi¢io de parte ideal,
pelo contrério, ndo se pode impedir. E bem
verdade que, havendo ulterior divisdo do todo,
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nio poderd a parte correspondente i fragio
ideal especificamente transacionada vulnerar
o médulo agréric minimo de superficie. O
mesmo sucederd em outras situagbes seme-
Ihantes, como por exemplo a da partilha em
inventério; se as porgdes ideais do todo
partilhadas forem inferiores ao mddulo, a
Gnica solugio possivel & ulterior extingdo do
condominio residird na venda do bem ¢
divisio do prego, de conformidade com o
que prevé a Lei Civil

21. Abstraida, no caso dos autos, a situa-
¢io fdtica existente no local — estranha aos
assentamentos registrarios: quod non est in
tabula non est in mundo — o que se tem £
um titulo que, pelo aspecto formal, admite
registro. O que sucederid depois sdo, em lin-
guagem vulgar, outros quinhentos. Quer dizer,
se no plano fético o adquirente localizar a
parte ideal adquirida e a fracionar sem mais
aquelas em lotes certos e determinados, sem
autorizagio do Poder Piiblico, evidente que
as transagdes dai decorrentes ndo poderdo vir
a ser registradas.

22. A irregularidade de loteamento, no
mundo fatico, admite reprimenda de outra
ordem. Assim, por exemplo, tipicicando crime
(art. 50 e seus incs., da Lei 6.766/79), em
tese ensejard persecugdo penal. Cumprird ao
Ministério Pdblico tomar as providéncias ca-
biveis. O que, inclusive, parece aqui jé haver
sucedido, & vista da vistoria pericial efetuada
a2 rogo desse 6rgdo (fls.). Isso, repita-se, no
plano fitico; no juridico, se o titulo ora sob
registro se adequa aos elementos cadastrais
existentes na serventia nada impede que se o
registre.

23, Tal registro, alids, poderé até melhorar
a situagdo dos interessados. Numa futura
divisio da gleba primitiva de 7,26ha, por
exemplo, terd o adquirente Alcides Martinelli

: para exigir. que seu quinhdo se
situe onde jé efetuou o retalhamento. Nesse
sentido o magistério de Rogério Lauria Tucci,
a teor da regra do art. 978 do CPC, em
parecer inserto em Revista dos Tribunais
567/40, onde faz remissdo (pp. 43/46) aos
escélios, no mesmo sentido, de Humberto
Theodoro Jdnior ¢ Hamilton Moraes ¢ Bar-
ros: gera a posse localizada tal direito de
preferéncia.

24. Se tal suceder, seguindo-se a mesma
linha de raciocinio, do quinhdo assim  rece-
bido poderi derivar depois eventual regula-
rizagdo de loteamento, que €& previsto no
art. 40 da Lei 6.766/79 e nas Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica
(itens 153 a 156.3. Cap. XX) em capitulo
especifico, cuidar-se-d, entio de obter a ne-
cesséria autorizagio do INCRA ou até mesmo
da Prefeitura, se até 14 o perimetro urbano
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se vier a expandir — hipdtese em que ndo
mais se cogitard de ofensa ao médulo rural.

25. Tal seja a hipltese, até mesmo even-
tual instituigdo de condominio em incorpo-
ragdo poderd vir a ser tentada, nos termos
€ com as exigéncias do art. 8.° da Lei 4.591/64.
Se nada disso der certo, se o perimetro urba-
no se expandir, aos prejudicados sobrard sem-
pre o velho e seguro remédio da usucapiio.

QO que ndo se poderd, por ora, serd negar-se
registro a titulo formalmente perfeito. Opino,
de todo o exposto, em que se dé provimento
a irresignagio do recorrente.

Séo Paulo, 10 de outubro de 1986 — LUIZ
ANTONIO AMBRA, Juiz de Direito Corre-
gedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de Apelagio Civel 6.349-0, da comarca de
Séo José do Rio Preto, em que € apelante
Alcides Martinelli e apelada a Oficiala Subs-
tituta do 1.° Cartério de Registro de Iméveis
e Anexos, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota

MEDIDA CAUTELAR INOMINADA

¢&o unénime, dar provimento ao recurso, para
determinar o registro. Custas na forma da lei.

Assim decidem de conformidade com o
parecer do M. Juiz Corregedor, que adotam
como razfo de decidir.

L4 ficou demonstrado que o loteamento
clandestino, cuja existéncia se apurou nos
autos que se afirmar ter sido feito, é por
isso mesmo desconhecido do Registro de Imé-
veis, onde consta apenas a matricula de uma
gleba bruta, da qual foi vendida parte ideal
indicada em metros quadrados, mas ndo lo-
calizada.

Nos termos da jurisprudéncia do Conselho
a situagdo de fato, estranha ao registro, néo
deve ser considerada, nada obstando, por
outro lado, o registro de parte ideal do imével
matriculado, como, de resto ji se procedeu
em relagdo ao titulo do ora vendedgr.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. NELSON PINHEIRO FRAN.-
CO, pres. ¢ MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, vice-pres.

Séo Paulo, 14 de novembro de 1986 -—
S‘fLVIO DO AMARAL, corregedor geral c
relator,

Pedido para que o Oficial de Registro de Iméveis se abstenha de atos proprios: impossi-
bilidade. Arresto de bens. Fraude & execucido. Lei 6.015/73, art. 167. CC, arts. 798 e 799,

Nao pode ser deferida medida cautelar inominada em favor de quem possui uma
expectativa de direito em agdo anulatdria futura de negdeio juridico, obrigando o Oficial
de Registro de Imdveis a abster-se da prdtica de quaisquer atos translativos de posse ou
propriedade de imdveis ali inscrifos, ou que importem em sua oneragd@o, porque criaria
uma situacdo de inseguranga, a embaracar negociagoes legitimas.

Apelacgdo civel 1.581/85 — Londrina — Apelante: Lino Packer — Apelada: Borzo Brasil
S/A. Comércio, Importacio e Exportacdo (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel 1.581/85, de Londrina —
4" Civel, em que é apelante Lino Packer e
apelado Bozzo Brasil S/A. Comércio, Impor-
tagdo e Exportagdo, acordam os Desembar-
gadores em 2! Cadmara Civel do Tribunal
de Justica do Estado, por unanimidade de
votos, dar provimento, em parte, ao recurso,
para excluir a medida cautelar de abstengio
determinada ao Oficial do Registro Imobi-
lidrio, confirmando, de resto, a sentenca de
1.° grau. :

1. Bozzo Brasil S/A. — Comércio, Impor-
tagio ¢ Exportagdo aforou medida cautelar
contra Lino Packer e Manoel Pinho, aduzindo
que & época em que ingressou com este
procedimento foi surpreendida com avisos do

Cartério de Protestos mencionando a apre-
sentagdo, para aponte e protesto, de dupli-
catas sacadas pela firma individual Comércio
e Padronizagdo de Café e Cereais — Lino
Packer e aceitas por Manoel Pinho, antigo
gerente da filial, as quais totalizam o valor
de Cr§ 28.422.290,00, emitidas sem causa,
de vez que inexiste em suas escritas comer-
cial e fiscal qualquer registro que evidencie
a realizagdo de negécios juridicos de compra
e venda entre a requerente e o requerido.

Acrescenta que, para resguardar a sua repu-
tagdo, efetuou o pagamento das referidas
cértulas, certificando aqueles que participa-
ram da sua circulagio da postura que iria
adotar visando ressarcir-se dos danos que
aquela fraude lhe estava causando.

Alega ainda que, diante dos fatos ocorri-
dos, passou a suplicante a coligir dados para
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subsidiar a ag@o principal que ird promover,
visando & anulagio das duplicatas emitidas
fraudulentamente e o ressarcimento dos danos
que essa fraude lhe possa inflingir. Ocorre
que diante do justo receio de que os reque-
ridos possam alienar ou onerar os imdveis
que possuem, frustrando a futura composigio
dos prejuizos, pleiteia, liminarmente, que se
ordene aos Oficiais dos Registros de Iméveis
das Comarcas onde se situam tais bens que
se abstenham de praticar atos translativos
ou de oneragdo com referéncia a ditos imé-
veis, até decisdo desta cautelar e a lide
principal, além da realizacio da producio
de uma prova pericial antecipada, na firma
individual do primeiro requerido.

Pelo despacho de fls., o MM. Juiz inde-
feriu a liminar, tendo a postulante ingressado
com pedido de reconsideragio do mesmo
(fls.), onde o D. Magistrado concedeu a pro-
vidéncia pleiteada, in limine (fls.), ordenando
a prestagio de caugdo que foi formalizada
nos autos 1,213/81, em apenso. Devidamente
citados, 08 requeridos deixaram de oferecer
contestagdo. :

A fls., Ophelia Teixeira Spagna, separada
judicialmente do requerido Manoel Pinto, re-
quereu fosse excluida a sua meagdo, da limi-
nar concedida, relativamente ao imével do
casal situado em Roléndia, no que foi aten-
dida pelo MM. Juiz a fls.

Efetuada a pericia, 0 laudo foi juntado a
fls., aditado a fls., sobre o qual manifestou-se
a autora, sendo que seu assistente técnico
ratificou o laudo do perito, com algumas res-
salvas (fls.).

Sentenciando, o0 MM. Juiz julgou proce-
dente a medida cautelar para, “confirmando
a liminar concedida, ordenar se perdurem
seus efeitos até a conclusio da acgdo prin-
cipal, a0 mesmo tempo que dou por con-
cluida a prova pericial aqui_concretizada”.

Baseou-se o ilustre Magistrado nas conclu-
sdes da prova pericial, aliadas is demais
provas coligidas no procedimento, além da
omiss@o dos requeridos em contestar a medida.

Inconformado, Lino Packer apelou e em
suas razbes recursais sustenta que o impe-
dimento para a transmissdo de propriedade
somente cabe no arresto, no seqiiestro e na
penhora e nos casos previstos no art. 167
da Lei de Registros Piiblicos. Assim sendo,
a medida concedida ndio encontra apoio em
lei, extrapolando o MM. Juiz suas limitagoes
de julgador.

Contra-arrazoando, o apelado argiiiu que
o CPC ndo adota a restrigio pretendida pelo
recorrente, conforme o disposto no art. 798
do referido Cédigo. Pleiteia, destarte, a con-

firmacdo da sentenga por seus préprios fun- -

damentos.
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2. Em medida cautelar inominada, como
preparatéria de uma agdo anulatéria de du-
plicatas, o apelado pediu que se determine
ao Oficial do Registro de Iméveis da Comar-
ca onde estd localizado o bem dos reque-
ridos da medida, que se abstenha de praticar,
enquanto ndo decidida a agdo principal a
ser proposta e¢ a prdpria medida, quaisquer
atos translativos da posse ou propriedade de
tais imdveis, ou que importem em sua one-
ragao.

E, em segundo item, pediu a produgdo
antecipada de prova pericial, que foi reali-
zada. Quanto ao primeiro item, a medida
foi concedida liminarmente, e agora, por sen-
tenga, confirmada.

Tenho para mim que a sentenga deve ser
reformada, em parte. O pedido veio susten-
tado no art. 798 do CPC que assegura o
poder cautelar geral do Juiz.

Afirma o art. 799 do Cédigo processual
que, no exercicio da faculdade conferida pelo
art. 798, “poderd o juiz, para evitar o dano,
autorizar ou vedar a prdtica de determinados
atos, ordenar a guarda judicial de pessoas e
depésito de bens e impor a prestagao de
caugdo™.

A enumeracgdo legal, como se vé, € apenas
exemplificativa, pois o poder cautelar gené-
rico ndo restou limitado, pelo legislador, a
algumas providéncias préticas apenas. Hoje
percebe-se uma gama ilimitada de medidas
provisionais inominadas ou atipicas, nos Tri-
bunais.

No entanto, observa Humberto Theodoro
Jinior, se o poder cautelar genérico, € amplo
e nfio restrito a casos predeterminados, nao -
é, porém, ilimitado e arbitrério.

Deve-se, a medida, “restringir-se aos limites
do direito cuja realizagdo se pretende asse-
gurar”, como ensinou Lopes da Costa.

Nio se compreendem, de tal sorte, no po-
der geral cautelar, providéncias antecipatérias
de solugdo de mérito, como o da espécie,
que pretende a abstencdo de pritica de regis-
tro pelo Oficial do Registro Imobilidrio que
diz respeito & alienagdo de bens, como seria
absurdo pedir-se alteragdes de inscrigdes ou
transcricbes do mesmo Registro.

Ultrapassaria, entdo, o poder cautelar ju-
dicial-geral da mera provisoriedade para atin-
gir o direito material da parte.

Diz bem Galeno Lacerda que “ndo pode
o juiz criar o direito material em abstrato
e atribui-lo & parte”.

Na espécie, o apelado, autor da medida,
possui uma expectativa de direito com rela-
¢#o & anulagdo das duplicatas que especifica
no seu pedido, e nfio pode obrigar o Oficial
do Registro Imobilidrio a deixar de fazer
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um ato préprio do seu oficio, e fazer uma
abstengdo que a prépria lei ndo autoriza.

Néo tem sentido. nem na lei € nem na
doutrina, acolher pedido de abstencdo pelo
Oficial do Registro de Iméveis em registrar
alienagGes imobilidrias.

A Lei de Registros Pidblicos nao inclui nem
mesmo © protesto contra alienagao de bens
entre os atos admitidos a ingresso no Regis-
tro de Imdveis, quer para registro stricto
sensu, quer para averbagdo.

Vejase que a doutrina ndo admite nem
mesmo mandado judicial de protesto contra
alienagdo de bens (cf. Wilson de Souza Cam-
pos Batalha, in Comentdrios & Lei dos Re-
gistros Publicos, vol. 11/868, Forence, 2* ed.,
1979).

O pedido da espécie, como ocorre na aver-
bagdo, admitindo-se, ad argumentandum, a
possibilidade de ser feito — a nada levaria.

MORTE DO MANDANTE
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N#o alteraria o registro, j4 que n3o alcanga
direitos reais e criaria uma situagdo de inse-
guranga, a embaragar negociagdes legitimas.

Para assegurar o seu direito, em cariter
de provisoriedade, a lei lhe concede o arresto
dos bens garantidores do crédito, evitando-se
a dilapidagdao imobilidria.

2.1. Quanto a produgdo antecipada de
prova pericial, a sentenca merece ser con-
firmada, eis que dos autos emergem a ne-
cessidade da medida cautelar, ¢ a sua reali-
zagdo o foi dentro dos ditames legais.

3. Isto posto, dou provimento em parte ao
recurso, para excluir do pedido da medida
cautelar a abstencio determinada ao Oficial
do Registro Imobilidrio, confirmando, de
resto, a sentenga de 1.° grau.

Curitiba, 18 de dezembro de 1985 — OS-
SIAN FRANCA, pres. com voto; NEGI CA-
LIXTO, relator; SYDNEY ZAPPA.

Mandato para outorga de escritura de venda de imével. Compromisso de compra e venda

nio inscrito: irrelevdncia. Preco pago integralmente. Perigo na demora: abrangéncia. CC

arts. 1.308 e 1.3161l.

£l

A morte do mandante nao obsta a conclusio da venda do imdvel compromissado
em promessa irretratdvel e irrevogdvel, se o preco tiver sido integralmente recebido.

Apelagido civel 1.052/85 — Astorga — Apelante: Orieta de Freitas — Apelados: Nivaldo

Luiz Duarte e o/s. (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.052/85, de Astorga, em
que ¢ apelante Orieta de Freitas e apelados
Nivaldo Luiz Duarte, Genésio Turra e Dirce
Cabral Turra, acordam os Desembargadores
da 1* Cimara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Parand, & unanimidade de
volos, negar provimento a apelagdo.

Eis como relatério a exposigio dos pontos
controvertidos:

“Trata-se de agio ordindria de anulagio
de escritura publica de compra e venda,
proposta por Orieta de Freitas contra Nivaldo
Luiz Duarte, Genésio Turra e Dirce Cabral
Turra, alegando a autora que seus pais Ar-
naldo de Freitas e¢ Joanna Alves de Freitas
outorgaram procuracdo a seu cunhado, ora
réu, Nivaldo Luiz Duarte, com poderes para
vender o lote de terras descrito na inicial;
que o outorgante faleceu em 23.2.79, e a
2.5.79, valendo-se da procuragio, o réu em
referéncia outorgou a escritura de venda a
Genésio Turra, quando ji havia ocorrido a
cessacio do mandato em razio da morte do
outorgante. Assim, objetiva a anulagio do
ato, ex vi do art. 1.316, 1I, combinado com

os arts. 145, 1V, e 147, 1II, todos do CC.
Instruiram o pedido os documentos de fls.

Em sua contestagdo (fls.), Nivaldo Luiz
Duarte argiiiu, preliminarmente, sua ilegiti-
midade para responder aos termos da agdo
e que o feito devia ser decretado nulo por
ndo terem sido convocados os litisconsortes
necessdrios. No mérito, afirmou ter agido
com boa fé, que ndo extrapolou dos poderes
lhe outorgados, alegando ainda que de seus
atos todos os herdeiros tiveram conhecimen-
to. Foram juntados os documentos de fls.

A fls., contestando, Genésioc Turra e s/m.,
sustentaram que o compromisso de compra
e venda foi celebrado em 7.2.79, antes da
morte do outorgante e que, de tal forma,
o ato juridico néo padece de quaisquer vicios,
pois perfeito e acabado. Juntou a documen-
tagdo de fls.

A autora impugnou ambas respostas a fls.
Em obediéncia ao despacho de fls., manifes-
tou-se 0 Ministério Pidblico a fls.

No saneador, irrecorrido, a fls.,, o MM.
Juiz deferiu a produgiio da prova testemu-
nhal e depoimento pessoal das partes. Foram
juntados memoriais.

Na senten¢a (fls.), o eminente Magistrado
julgou improcedente a agio e condenou- a
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autora nas custas e honorérios advocaticios
de 20% sobre o valor da agéio. Para assim
decidir o MM. Juiz considerou que, iniciado
0 negécio e sobrevindo & morte do mandante,
o mandatédrio concluiv-o com o propésito de
evitar prejuizo pela demora, vez que esta
sujeitava 0s vendedores e seus sucessores a
responderem pela adjudicagiio compulséria,
onerando indevidamente o cOnjuge supérstite,
a quem se provou foi repassado cada paga-
mento recebido.

Inconformada, Orieta de Freitas recorreu
a fls. Com suas razdes, trouxe quatro itens
que, segundo alega, conduziriam o Magis-
trado a julgar a agdo procedente: a) falta
de alegagdo e de prova, por parte dos recor-
ridos, a quem competia o Onus da prova
dos fatos justificativos da defesa, com base
no art. 1.308 do CC, sendo que em nenhum
momento foi alegada pelos recorridos a exis-
téncia de perigo na demora da efetivagiio do
negécio ou mesmo que estiveram agindo em
defesa dos interesses do mandante; b) nuli-
dade do contrato de fls. por falta de poderes
especiais e expressos ao mandante que o
subscreveu, na procuragio de fls.; c) nfio
validade do contrato de fls., como prova
de obrigagdo anterior & morte do mandante,
por falta de registro prévio. Aponta a ape-
lante que tal contrato, datado de 10.8.82,
fica sendo de elaborago posterior & revo-
gacio do mandato pela morte do mandante,
e d) invalidade do contrato de fls. como
comego de prova por escrito, contra a ape-
lante, que ndo € sua signatéria, com subsis-
téncia da prova testemunhal complementar.

Nivaldo Luiz Duarte ¢ Genésio Turra, em
suas contra-razdes, pedem a manutengdo da
sentenga.” |

Posto isto: Ndo haviam de vir necessaria-
mente a Juizo, na posigdo de autores, a vildva
meéira‘e 0 Espblio, pot isso gue, como titular
do direito lesado, podia a autora compor
a escoteiro o pdlo ativo da relagio processual
estabelecida.

A aludida autora apelante, Orieta de Frei-
tas, visa com a presente agiio anular a escri-
tura publica de compra e venda de fls.,
outorgada pelo réu mandatdrio Nivaldo Luiz
Duarte aos réus compradores Genésio Turra
e Dirce Cabral Turra, apés a morte do
mandante vario Amaldo de Freitas, pai da
referida autora e sogro do réu Nivaldo.

O mandato foi outorgado em 30.1.79, para
o referido réu vender, ceder, transferir, doar,
Ofl[l de qualquer maneira alienar a quem quiser
(fls.). y

Com estes poderes o mandatério celebrou
compromisso de compra ¢ venda com o réu
Genésio Turra, mediante promessa irretratd-
vel e irrevogével, em data de 7.2.79 (fls.),
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antes da morte do mandante, que ocorreu em
23.2.79 (fls.).

Posteriormente foi outorgada pelo manda-
tério aos promissdrios compradores a escritu-
ra pablica definitiva da venda, em data de
2.5.79, em face da quitagdo do preco (fls.),
cuja escritura é objeto da presente agdo
anulatéria.

Nio colhe o argumento de que o manda-
tirio ndo tinha poderes expressos para com-
promissar, tendo-os apenas para vender. E
que os poderes para a venda englobam ne-
cessariamente os para promeler A venda,
pois nio pode haver venda sem que antes
seja ela prometida, daf advindo o aforismo
de que quem pode o mais pode o menos.
Na espécie, entretanto, a procuracdo dava
poderes para “de qualquer maneira alienar”
(fls.), o que compree irrecusavelmente a
alienagiio por meio da promessa anterior.

A excecio do “perigo na demora” prevista
no art. 1308 do CC, para possibilitar a
conclusdo do negécio pelo mandatério em-
bora ciente da morte do mandante, como
in casu, se refere a todas as partes interessa-
das e ndo sé aos vendedores ou seus sucesso-
res, por iss0 que o prejuizo ndo decorre
apenas de possivel adjudicagdo compulséria,
mas genericamente de toda e qualquer de-
mora na outorga da escritura definitiva de
venda do imével, depois de pago integral-
mente 0 preco, em especial o prejuizo aos
adquirentes. E isto resultou cumpridamente
provado nos autos. A decisdo ndo foi, pois,
extra petita,

Irrelevante, para o efeito da escritura de
venda, que o compromisso tenha sido regis-
trado. A escrituragio definitiva s6 interessa
as partes contratantes ¢ s demais direta-
mente interessadas, como os herdeiros delas,
ndo alcangando terceiros estranhos & transa-

A participagdo da viliva meeira no negdcio
subjacente nenhuma conotagdo tem com a
improcedéncia da agio. A prova testemunhal
colhida nos autos veio apenas complementar
a documental produzida.

O incidente de falsidade também nada tem a
ver com a improcedéncia da agdio, que o foi
pela higidez da compra e venda do imével.

Tem-se, por remate, que a morte do man-
dante ndio obsta a conclusio da venda do
imével compromissado em promessa irretra-
tével e irrevogével. desde que o prego tenha
sido recebido, como na espécie. Estas as
razbes por que foi negado provimento 2a

apelagdo.

Curitiba, 8 de outubro de 1985 — ZEFE-
RINO KRUKOSKI, pres. sem voto; NUNES
DO NASCIMENTO, relator; SILVIO RO-
MERO, revisor; FREITAS OLIVEIRA, vogal.
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NULIDADE DE MATRICULA
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Necessidade do processo contencioso. Vias ordindrias. Lei 6.015/73, arts. 214 ¢ 216. Inde-
ferimento da inicial (CPC, art. 295-V). Inicial sem os requisitos essenciais (CPC, art. 282).

O art. 216 da Lei de Registros Publicos exige o processo de conhecimento, com
respeito ao contraditdrio, para o reconhecimento de vicios na matricula. Somente as
nulidades de pleno direito, comprovadas de modo claro, ensejam a anulagdo direta.

Apelagao civel 413/85 — Amambai — Apelante: Reinaldo dos Santos Moraes — Apelado:
Curador de Registros Piblicos da Comarca (T]MS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 413/85, de Amambai, em que
¢ apelante Reinaldo dos Santos Moraes e
apelado o Dr, Curador de Registros Piiblicos
da comarca, acordam os Jufzes da Turma Civel
do Tribunal de Justica, na conformidade da
ata de julgamentos e das notas taquigréficas,
conhecer do apelo, negando-lhe provimento,
unanimemente, mas retificando o dispositivo da
sentenca para indeferir a peticio inicial. Deci-
sdo conforme o parecer. Custas ex causa.

Campo Grande, 27 de fevereiro de 1986 —
LEAO NETO DO CARMO, pres.; MARCO
ANTONIO CANDIA, relator.

RELATORIO

O Des. Marco Antbnio Céndia: Reinaldo
dos Santos Moraes, inconformado com a de-
cisdo de instdncia 1.* que julgou improcedente
sua pretensdio de ver declarada a nulidade de
matricula de imével rural, por falta de ante-
paro legal, busca a reforma da decisdo com
o presente recurso de apelagdo a esta Corte,
aduzindo em seu beneficio o seguinte:

1. A decisBo n@o encontra respaldo nos
autos, porque a matricula foi feita ao arrepio
da lei, sendo manifestamente nula;

2. Sem o cadastro do INCRA, néo poderia
ser efetuada a matricula, como expressamente
determina o art. 22 da Lei 4.947, de 6.4.66,
gerando a nulidade prevista no art. 145, V,
do CC vigente, de ordem absoluta;

3. A jurisprudéncia tem-se posicionado pela
indispensabilidade, por ocasido da lavratura da
escritura, da apresentagio do certificado de
cadastro no INCRA e da prova de pagamento
do Imposto Territorial Rural, sob pena de
nulidade, nulidade esta que deve ser declarada
de oficio.

Com esses argumentos, pede a reforma da
decisdo objurgada para que, em conseqiiéncia,
declare-se a nulidade da matricula antecedente
e se determine seja matriculada a escritura
apresentada pelo apelante.

O D. representante do Ministério Piiblico
na Comarca levanta preliminar de improprie-

dade da agdio, além de ndo atendimento aos
requisitos essenciais da peticéo inicial, propug-
nando, ainda ¢ no mérito, pela manutengéio
da decisdo.

A Procuradoria-Geral de Justica é pelo
improvimento do apelo.

E o que havia para ser relatado. Ao insfgne
Revisor.

VOTO

O Des. Marco Anténio Candia (relator): O
apelante Reinaldo dos Santos Moraes, de pos-
se de escritura piblica de compra e venda
de drea rural, de 2 4reas contfguas (fls.),
intentou, perante o Registro de Iméveis da
Comarca de Amambaf, sua matricula, tendo
recebido a informag@io do Oficial do Regis-
tro no sentido de que a 4rea menor j4 ndo
mais se encontrava em nome do alienante, em
face da existéncia de registro anterior que a
transferiu a outrem, qual seja, o de nimero
1/4.153 (fls.).

Informou ainda o Oficial que o registro da
drea maior também n#o estava sendo feito por
descrever a escritura, apresentando as 4reas
em questdio como um s6 todo, dentro dos
limites e confrontagSes nela insertos.

O apelante, tendo verificado que no registro
1/4.153 ndo constava referdncia ao cadastra-
mento no INCRA e ao pagamento do Impos-
to Territorial Rural, ingressa com uma agdo
perante o Juizo, onde deduz pretensdio no
sentido de ver cancelada a matricula em ques-
tio, diante da irregularidade constatada, pre-
tendendo, ainda, com a mesma pretensdo, a
matricula de sua escritura.

Por determinagdo do Juizo, foi ouvido o
Oficial do Registro de Iméveis, que esclare-
ceu ter sido feito o registro do imével sem
apresentacdao daqueles documentos, com base
na deliberagdio do IBRA (Instituto Brasileiro
de Reforma Agréria), 6rgdo que antecedeu o
INCRA, n° 113, de 8.7.68, item III, que
possibilitou as transcrigdes de escrituras com
dreas inferiores aos médulos, desde que lavra-
das anteriormente a 1.°.1.67, visto as mesmas
ndo estarem sujeitas ao cadastramento ora
exigido.
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E de se esclarecer, finalmente, que a escri-
tura registrada foi lavrada em instrumento pd-
blico aos 26.10.55 ¢ levada a registro aos
6.8.79, enquanto que a do apelante data de
21.11.78.

O diligente representante do Ministério Pd-
blico em instincia singela aduz, em prelimi-
nar, a impropriedade da acdo para os fins
colimados, além de a peti¢@o inicial nao preen-
cher os requisitos essenciais exigidos em lei.
Assiste razdo ao ilustre promotor de Justiga.

Com efeito, é condigdo expressa do art. 216
da Lei 6.015/73, que o processo contencioso
¢ o admissivel para a espécie, mesmo porque
somente as nulidades de pleno direito, devi-
damente provadas — o que, evidentemente,
ndo € o caso presente —, ensejam a anulagdo
direta.

A simples inexisténcia de referéncia ao ca-
dastramento no registro e o informe de que
o Oficial do Registro Imobilidrio deixou de
exigir a apresentagdo do certificado de cadas-
tro ¢ a prova de pagamento de Imposto Ter-
ritorial ndo bastam para agasalhar a pretensdo
do autor.

Néo havendo provas estremes de ddavidas
que possam ser reputadas como irrefutdveis,
a anulagdio ou mesmo a declaragdo de nuli-
dade do registro imobilidrio s6 poderd ser
feita pela via ordindria, de natureza jurisdi-
cional e ndo administrativa.

Niéo hd como se aproveitar os atos ji pra-
ticados, pela absoluta inadequagdo da agdo
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intentada, méxime porque a peticdo inicial
nido contém os requisitos considerados essen-
ciais pelo art. 282 do CPC, faltando a quali-
ficagio e dos atuais proprietérios
constantes no Registro Imobilidrio, o valor da
causa, 0 requerimento para citagdo dos réus
e as provas com que o autor pretende demons-
trar a verdade do que alega.

Diante do exposto, conhego do recurso e
nego-lhe provimento para, acolhendo a preli-
minar do Ministério Piblico, retificar a sen-
tenga, na sua conclusdo, visto ndo ser caso
de improcedéncia de pedido, mas de indefe-
rimento da inicial, o que fago com funda-
mento no art. 295, inc. V, do CPC. Custas
ex vi legis. E como voto a preliminar.

DECISAO

Como consta na ata, a decisé@o foi a seguinte:
Conheceram do apelo, negando-lhe provimen-
to, unanimemente, mas retificando o disposi-
tivo da sentenca para indeferir a peti¢io ini-
cial. Decisdio conforme o parecer. Custas
ex causa. Presidéncia do Des. LEAO NETO
DO CARMO. Relator o Des. MARCO AN-
TONIO CANDIA. Tomaram parte no julga-
mento os Des. MARCO ANTONIO CAN-
DIA, LEAO NETO DO CARMO e MILTCN
MALULEL

Campo Grande, 27 de fevereiro de 1986 —
HELIO DE NARDO, diretor do Departamen-
to Judicidrio Civel,

NULIDADE POR FALTA DE OUTORGA UXORIA

Imével: compra e venda. Autorizagio judicial em inventdrio. Outorga uxdria: necessidade.
Nulidade reconhecida. CC, arts. 235-1, 262 e 1.572, CPC, arts. 10, 991-I1 e 992-1.

Exige-se para a validade da venda e compra de imdvel objeto de inventdrio, além
consentimento da mulher do:

.qum:m

L ©
comunhﬁo universal de bens, porquanto, uma vez aberta a sucessio, o dominio e a

posse da
inclusive ao conjuge.

heranga, se transmitem desde logo aos herdeiros legitimos e testamenteiros,

A falta de participag@o da mulher do herdeiro acarreta a nulidade do ato juridico,
por preteri¢do de formalidade essencial & sua validade.

Apelagdo civel 944/82 — Curitiba — Apelante: Assocm;aa Delta — Apelado:

Brusch (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 944/82, de Curitiba, em que
é apelante Associagdo Delta e apelada Ivone
Brusch.

1. A Associagdo Delta, sucessora da Asso-
ciagdo Badep, irresignada com a sentenca que
julgando procedente o pedido formulado por

Ivone

Ivone Brusch houve por bem em declarar a
nulidade da escritura de compra e venda que
celebrou com o Espélio de Sophia Brusch,
cuja declaragio de nulidade atingiu os atos
subsegiientes, ingressou, por isso, com recur-
so objetivando a reforma daquele decisério,
sustentando que a autora-apelada tirou pro-
veito do valor da venda na parte que corres-
pondia ao seu marido, eis que penhorou, na
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agdo de alimentos proposta contra o mesmo,
0 guantum que lhe competia na venda, dai
porque entende que o Dr. Juiz a quo ndo
levou em consideragio os fatos que foram
narrados e provados ao longo do processo.

2. O fundamento de que se serviu a autora
para intentar a agdo declaratéria de nulidade
de ato juridico reside na alegagio de que em
sendo, a4 época em que se obteve autorizagdo
judicial para que os herdeiros de Sophia
Brusch procedessem & venda do imével descri-
to na inicial a favor da Associa¢do Badep, esta,
posteriormente sucedida por Associagdo Delta,
ndo poderia aquele ato realizar-se sem que
também nele houvesse a sua manifestagio de
vontade, pois era casada com Ervino Brusch
pelo regime de comunhdo de bens, o que
implicou a pretericdo de solenidade essencial
a validade daquele ato.

O Dr. Juiz ¢ quo acolheu, como razio de
decidir, a alegada pretericdo, aduzindo que,
segundo dispde o art. 992 do CPC, “incumbe
ao inventariante, dentre outras atribuigdes,
uma vez ouvidos os interessados e com a auto-
rizagdo do juiz, alienar os bens de qualquer
espécie”, o que ndo se cumptiu com relagdo
A autora, que ndo foi ouvida.

Compulsando-se o0s documentos que inte-
gram os autos, vé-se, com efeito, que Sophia
Brusch, na qualidade de vitiva-meeira dos bens
deixados por falecimento de Paulo Brusch, re-
cebeu, como pagamento de sua meagdo, dentre
outros bens, uma parte do lote de terreno
sob n*® 626-D, da planta Cadastral do Rocio,
com a érea total de 35.807,96m?, que avaliado
em “vinte e oito mil quinhentos cruzeiros no-
vos”, coube-lhe uma parte de “quatorze mil,
duzentos e cingiienta cruzeiros novos”, sendo
que, em decorréncia de seu posterior 6bito,
esta parte, juntamente com outros bens rece-
bidos, foram levados a inventdrio, tendo sido
incluido aquele pagamento na respectiva de-
claragdo de bens (fls.), em cujo inventdrio foi
Ervino Brusch, marido da autora, arrolado co-
mo herdeird (fls.).

Vé-se, ainda, da “Declaragfic de Acordo
para Venda do Imével Constituido do lote de
n.° 626-C” (doc. de fls.), que os herdeiros
daquele espélio, inclusive Ervino Brusch, re-
solveram proceder & venda do aludido imével,
ndo tendo a apelada, nesse documento, nem
em outro qualquer, manifestado, expressamen-
te, sua anuéncia. Inobstante isto, o Espélio de
Sophia Brusch, através de seu inventariante,
Alfonso Brusch, foi autorizado para tanto,
tendo-se efetivada a venda a favor da Associa-
¢ao Badep, conforme documento de fls.

Assim, nenhuma divida existe no sentido
de que a autora apelada ndo foi ouvida e de
nenhuma forma anuiu com a alienagfio do lote
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de terreno sob n.° 626-C, ji aludido, o que
era imperativo ante os termos dos arts. 10
do CPC e 235, I, do CC, pois € a lei quem,
em casos tais, exige o consentimento do c¢én-
jugel para a alienagio de bens iméveis do
casal.

Na verdade, consoante o art. 1572 do CC,
aberta a sucessdio, o dominio e a posse da
heranga transmitem-se, desde logo, aos herdei- .
ros. Assim, passou ao dominio dos filhos de
Sophia Brusch, dentre os quais Ervino, e,
conseqtientemente, da autora, com quem era
casado sob o regime de comunhdo universal,
eis que este regime, segundo dispde o art. 262
do CC, importa na “comunicacio de todos os
bens presentes e futuros dos conjuges”, sendo
que, por forga disso, 0 marido ndo pode, sem
0 consentimento da mulher, alienar, hipote-
car ou gravar de Onus reais os bens imdveis.

A heranga, coma se sabe, € uma universali-
dade de bens e o inventariante é apenas admi-
nistrador deles, como estabelece o art. 991,
inc. I, do CPC. E, nos termos do art. 992,
“incumbe ainda ao inventariante, ouvidos os
interessados e com autorizagdo do juiz, alienar
bens de qualquer espécie”.

Com isso temos que o inventariante Alfon-
so Brusch nd#o poderia pleitear e nem tam-
pouco efetivar a transagao imobilidria a que
aludem os autos, pois, como ensina Moraes e
Barros, “os poderes do inventariante sdo li-
mitados, do mesmo modo que é efémero o
seu encargo. Deve ter o zelo do dono, sem
que tenha, entretanto, o seu poder de dispo-
sigho. E mero administrador, nfio podendo
comprometer os bens em iniciativas ou vin-
culagBes” (Com. ao Cddigo de Proc. Civil,
I1X/181),

Irrelevante, por outro lado, o fato de que
a autora tirou proveito com a venda, eis que
a parte que coube ao seu entdio marido Ervino
Brusch se prestou para liquidar uma obrigagéio
com a mesma, eis que esta circunstincia, em
absoluto, tem o conddo de validar o ato ju-
ridico, pois este é nulo por preterigio e for-
malidade essencial & sua validade. O que se
exigia, pois, era a autorizagdio da autora para
a prética daquele ato, sem o que o mesmo
€ nulo.

A decisBo de 1° grau, pois, merece ser
mantida porque houvesse com indiscutivel
acerto o seu ilustre prolator.

Acordam, os Desembargadores do Tribunal
de Justica do Parand, reunidos em 4.* CAmara
Civel, por unanimidade de votos, negar provi-
mento a apelagéo.

Curitiba, 9 de outubro de 1985 — MARI-
NO BRAGA, pres.; GUILHERME MARA-
NHAQ, relator; JORGE ANDRIGUETTO.
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NULIDADE POR FALTA DE OUTORGA UXORIA

Imével: compra ¢ venda. Situagiio do imével. Lei 4.567/42, art. 8°. Principio da Lex Rei
Sitae. Outorga uxéria: necessidade, ainda se trate de casal estrangeiro. T

da apelagio. CC, art. 235-1. CPC, arts. 184 ¢ 191. Aciio declaratéria de nulidade de ato
juridico. Nulidade de pleno direito. Lel 6.015/73, art. 214,

Para qualificar os bens e regular as relagdes a eles concernentes, aplicar-se-d a lei
do pais em que estiverem situados, como dispde o art. 8° da Lei 4.657/42 (Lei de
Introdugio ao Cédigo Civil). Consegilentemente, é nula a venda de bem imdvel situado
no Brasil, pelo marido sem o consentimento da mulher (art. 235, inc. I, do CC), ainda

gue se trate de casal estrangeiro.

DESPACHO
Especificacio de provas.

Simples despacho que manda especificar provas ndo acarreta nenhum gravame, e
por isso ndo é de se prover agravo contra ele interposto.

Apelagdo civel 906/84 — Curitiba — Apelantes: Osmar Simdes e s/m. — Apelada: Valen-

tina Bay (T]JPR).

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelag@io civel 906/84, de Curitiba — 11.* Vara,
em que sdo apelantes Osmar SimGes € s/m. e
apelada Valentina Bay.

1. Consta dos autos que Valentina Bay ajui-
zou, perante a 11.* Vara Civel da Capital, agéo
ordindria de nulidade de ato juridico contra
Iosofato Bay, Lidia Nogatz, Osmar Simdes ¢
s/m. Therezinha Formighieri Simdes, e Sérgio
Roberto Macorati e s/m. Norma Sueli Wood
Saldanha Macorati, narrando, em suma, que
seu marido Hildrio Bay, em 7.12.65, quando
ainda era solteiro, outorgou ac seu irméo Ores-
tes Bay uma procura¢do para a venda de imé-
vel de sua propriedade, e mais tarde veio a
casar-se com a requerente, em 23.11.69, no
Estado de Illin6is, Condado de Cook- e
que o referido procurador, em 16.7.76,
consultar o mandante e¢ s/m., fez uso da
procuragio e vendeu a Iosofato Bay e sua
entio mulher Lidia Bay, que hoje se assina
Lidia Nogatz em face de sua separagéio, o lote
de terreno n° 11, da quadra 16, da Planta
Vila Lindéia, por Cr§ 8.000,00, figurando o
alienante como solteiro, sendo a venda levada
a registro na 5. Circunscrigio Imobilidria da
Capital, ndo tendo, por outro lado, o marido
da requerente recebido qualquer parte do pre-
¢0, mesmo porque n#o tinha mais interesse
em vender o imével.

Alegou ainda que na separagéo judicial de
Tosofato Bay e Lidia Bay, o imével foi arrola-
do no processo, e, mediante alvard, acabou
sendo vendido a Osmar Simdes e esposa, tendo
estes, por seu turno, o vendido posteriormente
a Sérgio Roberto Macorati ¢ s/m.

Finalmente, sustentou ainda que, pelo fato
de ter sido seu marido qualificado como sol-
teiro, e de néo ter a suplicante participado do
ato, a venda realizada a losofato Bay é nula
de pleno direito, como também o sdo as ven-
das subseqilentes, salientando ainda que na
venda mediante alvara judicial feita por Lidia
Nogatz, quando se separou de losofato, nao se
fez avaliagio do imdvel, ¢ o negécio foi rea-
lizadc:“?or prego vil, em prejuizo dos filhos
do , e também n#o foi depositada a parte
alusiva @ meagdo do marido, e isso tudo tam-
bém acarreta a nulidade do ato.

Em sua contestagdo de fls,, os réus Osmar
Simdes e s/m. requereram a denunciagio da
lide a Orestes Bay e argiiiram a preliminar de

au ia de pressupostos processuais exigidos
p‘orﬁ,p&ri&otctnmexibldudoumen-
to atualizado que comprovasse seu casamen-
to, pois juntou apenas uma Xerox sem qual-
quer autenticagdo, de um provével documento
impresso em lingua estrangeira, pedindo entdo
a extingio do processo na forma do art. 267,
1v, do CPC.

Em preliminar ainda, requereram também
a extingo do processo sob o fundamento de
que a autora, sendo estrangeira, devia presta
caucdio das custas e honorérios, como garant,.
processual; e que o procurador da mesmu
incorre em patrocinio infiel, pois em outra
aclio ¢ advogado do réu Iosofato Bay, contra
o qual enderegou a presente agio. -

No mérito, sustentaram a licitude e a va-
lidade da venda, porque o mandante nio dera
ciéncia de seu casamento com a autora ac seu
procurador Orestes Bay, nem provou a perda
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cidadania brasileira, e, quanto ao alvard
judicial, que houve recurso que foi indeferido,
relo que hé coisa julgada a respeito do tema.

Os réus. Sérgio Roberto Maconato e s/m.
contestaram as fls., sustentando a preliminar

da Lei 6.015. No mérito, alegaram que,

ndo tendo sido revogada a procuragdio outor

gada pelo marido da autora a Orestes Bay, con-

cluise que existe m:acfnlugo no sentido :lle

recuperar a meagio osofato que, segundo

u:ﬁrmn,niofmglepoﬁtadnnopmeamde
que

mﬂin.enqumtoquemre!aqloiapmmdn
nulidade da venda feita por Lidia Nogatz a
pdnomn mpedirimh‘ ilegitimidade ad causam
que a
o julgamento do mérito.
Contra o despacho de fls., que facultou a
especificaciio de provas, foi interposto o agravo
retido de fls., em que os réus Osmar Simdes
€ s/m. pedem o julgamento antecipado da lide,
com a apreciacio das preliminar argiiidas na
contestagfio, Os mesmos réus interpuseram o
agravo retido de fls., contra o despacho sa-
neador de fls., que repeliu suas preliminares.
Realizada a audiéncia, sobreveio a sentenca
fls., em que o Dr. Juiz de Direito julgou
te a agdo, declarando a nulidade da
escritura lavrada s fls. 367, do livro 76, do
Cartério do 3.° Oficio de Notas desta Capi-
tal, e todos os demais atos que se lhe segui-
ram, e condenou 0s réus ao pagamento das
processuais e honorérios advocaticios
de 20% sobre o valor da agdo.

Inconformados, os réus Osmar Simées e s/m.
interpuseram a apelagio de fls., requerendo,
preliminarmente, a apreciagio do agravo re-
tido de fls. e o seu provimento, porque a
autora é parte ilegitima, pois nio comprovou
através de documentagfio id6nea que € casada
com Hildrio Bay, nem provou que o regime de
casamento que adotaram exige seu compareci-
mento aos atos translativos de imdveis. Mais
ainda, pediram que fosse reapreciada a deci-
sd0 que indeferiu pedido de denunciagio da
lide a Orestes Bay.

No mérito, pugnaram pela improcedéncia
da agéo, pela torrente de dentincias que foram
formuladas, todas provando a tentativa frus-
trada de uma montagem juridica, com a fina-
lidade de trazer & colagdo o lote de terreno
que pertenceu ao casal separando Iosofato Bay
e Lidia Nogatz, vendido por expressa ordem
do Jufzo da Vara de Familia, através de legal
alvard judicial e, especialmente, pela negativa
de aplicagho do art. 10 da Lei de lntroﬁ;io.
como quer fazer acreditar a respeitdvel sen-
tenca apelada.
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Recebido o recurso, em suas contra-razdes
de fls. a autora sustentou sua intempestivida-
de, e, no mérito, defendeu a manutengiio da

Decididos os embargos, e intimados os re-
correntes em 1.°.3.84 (fls.), o prazo, que devia
ser c;n;ltagz Empcdobm face %o contido no
art. , recomegou a fluir pelos 29
dias remanescentes ou seja, os 30 normais
descontado um dia que havia flufdo antes da
interposi¢io dos embargos de declaragéio. Con-

ientemente, iniciado no dia 2 de margo

a aplicagéio da regra inserida no art. 184
do estatuto processual, o prazo restante de 29
dias veio a complementarse no dia 30 do
referido més, data em que a apelagdo foi re-
cebida em Cartério, como foi certificado a
margem da petigio que a encaminhou (fls.).

Por isso, rejeita-se a preliminar de intempes-
tividade da apelagfo.

3. O primeiro agravo retido (fls.) volta-se
contra o despacho que determinou a especifi-
caclio de provas em 5 dias (fls.). Sustentam
0s agravantes que, ao invés dessa decisdo,
devia o MM. Juiz ter apreciado as prelimina-
res argiifidas na contestagdo.

Porém, como € fécil de ver, a deciséio agra-
vada ndéo causou qualquer gravame aos recor-
rentes, pois as questdes atinentes as prelimi-
nares haviam sido relegadas para apreciacio
no despacho saneador, como é o correto. Ino-
correndo, pois, qualquer prejuizo, o agravo
merece ser desprovido, como o é

4. O segundo agravo retido (fls.) traduz o
inconformismo dos recorrentes contra os té-
picos do despacho saneador que rejeitou as
preliminares que havia arglifdo na contestaggo.

Entretanto, esse recurso foi interposto extem-
poraneamente, e por isso dele néo se conhece.
Da decisdio agravada os agravantes foram inti-
mados em 6.5.83, e somente ingressaram com
o recurso em 16.5.83 (fls.), fora do prazo,
portanto.

3. No concernente ao mérito, a apelagio
ndo alcanga o resultado esperado pelos ape-
lantes. Embora o MM Dr. Juiz de Direito
tenha se equivocado ao invocar o art. 10, da
Lei de Introdugfio ao Cédigo Civil, que trata
de outro assunto, a verdade ¢ que S. Exa.
concluiu de modo acertado.

-



estio situados os bens, méveis ou iméveis,
ndo esclarecendo, todavia, que lei seria a
competente para qualificd-los como pertencen-
tes a uma ou outra classificacdo, a Introdugio
atual, adotando também a lex rei sitae, corrige

situados para qualificd-los e, conseqiientemen-

te, regular as relagSes a eles concernentes. Ti- -

reu, pois, aos doutrinadores a tarefa da exe-
gese, neste ponto, o que significa melhor
conduta técnica, j& que, quanto possivel, a
lei deve ser, ou tender a ser, clara e precisa,
por se dirigir 3 maioria dos leigos, exigindo-
lhes um comportamento que sé poderfio ter
em conformidade ¢ na exata proporgio em
que a entendam” (Cddigo Civil Brasileiro In-

PARTILHA DE BENS
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De tudo foi dito, a r.
mostra-se digna de integral confirmacdo, pelos
seus sélidos fundamentos féticos e juridicos.

Acordam, os Desembarga
de Justica do Estado do Parand, reunidos em
4+ Cimara Civel, por unanimidade de votos,
negar provimento ao primeiro agravo retido
¢ ndo conhecer do segundo por intempestivo;
rejeitar a preliminar de intempestividade do
apelo; e, no mérito, negar provimento 4
& apelagiio.

“UCuritiba; 4 de sétembro’ de 1985 — MARI-
NO BRAGA, pres; GUILHERME MARA-
NHAOQ, relator; RONALD ACCIOLY.

Espblio. Partes ideais. Viivo meeiro. Meagio. Formal de partiltha.

O Espélio é uma universalidade de bens em que

tanto o meeiro como os herdeiros

tém partes ideais, ndo definidas em bens individuados. Para se estremarem tais partes,
individuando entdo a incidéncia de meagdo e de cada quota hereditdria, é que existe a
partilha judicial ou amigdvel, que pde fim ao estado de comunhio criada com a aber-

tura da

.Ndo hé fundamento legal para a exigéncia da

participacio do meeiro em metade

de cada um dos bens integrantes do Espdlio, mantendo obrigatoriamente o estado de
comunhdo que a lei repele como solugdo definitiva.
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FORMAL DE PARTILHA 7
Partilha homologada por ato do Juiz.
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Ao Oficial do Registro de Iméveis nio é dado recusar por consideragGes de fundo
o formal de partilha regularmente expedido, pondo em discussdo q partilha jdé homo-

logada por ato do Juiz.

Apelagio civel 5.544-0 — Taquaritinga — Apelantes: Milton Aponte Jdnior e o/. — Apelado:
Oficial do Registro de Imdveis e Anexos — Interessado: Milton Apo_nte (CSMSP).

» 1. Falecendo a consorte, inventariados seus
bens,“felo cOnjuge sobrevivente vieram a ser
arrolados intimeros iméveis consoante se veri-
fica de fls. Dois os herdeiros, maiores e capa-
zes (fls.); acertaram com o meeiro partilha
amigdvel (fls.) que foi homologada em Ribeirso
Preto (fls.). O imposto de transmissfio devido
f?lis )ali calculado (fls.) e devidamente pago
(fls.).

2, Um dos iméveis se situava em Taquari-
tinga. Foi, integralmente, incluido na legitima

dos herdeiros. O Oficial de Registro Imobilid.

rio, entretanto, no o quis registrar e suscitou
ddvida, julgada procedente pela decisio de
fls. Negado o registro, apelam os interessados
(fls.). Sustentam que, contrariamente ao afir-
mado na sentenca, em nada afetaria a meagio
do cdnjuge sobrevivente a atribuigio isolada
de um imével inteiro aos herdeiros.

Em primeira e segunda instdncias opina o
Ministério Piblico pelo provimento da irresig-
nagiio (fls.).

3. A matéria em discusséo pode assim ser
sintetizada: possuindo determinado casal ing-
meros iméveis, no inventdrio da esposa um
deles, situado em Taquaritinga foi atribuido
com exclusividade aos filhos, integrando sua

legitima. Isso, para o Serventudrio, ndo teria

razdo de ser, representando invasio da parte
do cBnjuge supérstite.

4. Para o Serventuério (fls.), haveria, antes
de partilhar o acervo, estremar em cada ims-
vel a metade do cénjuge sobrevivente — ha-
via, aqui, casamento pelo regime da comunhio
universal de bens. Sobre a outra metade, de-
pois, € que se realizaria partilha entre os her-
deiros. Esta, unicamente, & que seria objeto
de sucessdio hereditéria.

5. Segundo a sentenca, nessa mesma linha
de raciocino, “dever-se-ia, quando da partilha,
respeitar necessariamente o destaque da mea-
¢do do vitivo nos imé6veis em questdo, mesmo
rorque sé se levou a inventério a meagdo do
conjuge morto” (fls.).

6. Hé perquirir, primeiramente, o que seja
uma uniy idade de bens. O patriménio ¢ a
heranga, segundo prevé expressamente o art.
57 da Lei Civil, “constituem coisas universais,

ou universalidades, e como tais subsistem, em-
”

boranioconnemdeobjﬂmmateﬁnh.'l‘a_l

Substantivo Geral, pertinente 2s coisas

lares e coletivas. Coletivas sdio as que “se
encaram agregadas em todo” (art. 54, II).
Nelas o todo € o que conta, nio suas partes
componentes,

7. O Espélio é uma universalidade, consti-
tuida por um conjunto de bens. Nele existe um
como que condominio entre herdeiros e cén-
juge sobrevivente, a cada qual cabendo uma
fragdo ideal correspondente a 50% do acervo.
E isso, simplesmente, porque quando vivo o
de cujus, tal situagio condominial jé existia:
cada cOnjuge tinha 50% do todo, no casa-
mento em comunhfio universal,

8. Sendo os bens — o acervo, a universali-
dade que compBem — divisiveis (art. 52, CC),
a indivisdo cessard, justamente, pela partilha.
E que, como salientado pela douta Procurado-
ria a fls., “o casal se faz dono, em comum, de
um acervo de bens, pertencendo a cada qual
a metade do todo, ndo de cada parte”,

9. A prevalecer a tese da sentenca, a indi-
visdo jamais cessaria na : sempre e
sempre, em cada imdvel, fragiio ideal de 50%
deveria ser atribuida ao meeiro sobrevivente.

'O que, convenha-se, € um verdadeiro absurdo,

10. Hamilton de Moraes e Barros (Comentd-
rios ao Cddigo de Processo Civil, vérios auto-
res, ed. Forense, vol. IX, 2 ed)), de quem o
decisério recorrido se socorre, ndo diz outra
coisa. Ou seja: “ressalte-se que a meacio do
cOnjuge sobrevivente ndo & heranga. J4 era
dele. Trata-se, tdo-somente, de separar o que
jé lhe pertencia, isto €, a parte que tinha na
sociedade conjugal desfeita com a morte do
outro cénjuge. A metade ideal que o conjuge
tem no patriménio comum do casal vai ser
agora metade concreta, traduzida na proprie-
dade plena e exclusiva dos bens que, na parti-
lha, lhe foram atribuidos” (p. 318).

11. Uma das finalidades precipuss da parti-
lha, se possivel — pois casos haverio em que
isso nfio serd possivel, como, por exemplo,
quando um fGnico imével compuser o patrim8-
nio do casal —, portanto, é a de por fim ao
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estado condominial. Havendo vérios iméveis,
com efeito, nada impediré que cada qual seja
entregue a um s6 titular. Para esse fim € que
exlmmuﬂlonquendmonﬂna"pedidode
quinhdes”.
12. Anota Moraes e Barros (ob. cit., p.
307) que uma das regras a se observar na
partilha, “¢ a i dos herdeiros e do
meeiro. A uma vitva, senhora de hébitos urba-
nos, no convém um imével rural que deman-
de sua presenga e vigilincia. Do mesmo modo,
" a0 homem do campo, habituado as atividades
agricolas ou , néo ficaria bem atri-
buir-se a exploracio de uma jazida, ou um
estabelecimento comercial na cidade. A como-
didade deve combinarse com a igualdade. Os
dois critérios explicam a terceira regra das
partilhas, que ¢ a prevengiio dos futuros liti-
gios. Ndo deve, pois, ser germe de préximas
discérdias, como a criagBo de serviddes desne-
cesséirias, a das coisas em condo-
minio”.
Conclui (p. 308) ser por isso “e para aten-
der, tanto quanto possfvel, aos interesses e
dos herdeiros e legatdrios, bem como
do conjuge sobrevivente, que o legislador fa-
ctduhparmquefomulemaoiuizopedido
de composigio de seus quinhdes”.
Compondo os quinhdes (ob. cit., p. 308), o
juiz “designa os bens que deverdo constituir
a meagdo do conjuge sobrevivente e os que
devam compor o quinhfo de cada herdeiro e
legatério”. ’
Anota (p. 309) que, pela partilha, a indivi-
sio somente ndo cessard em casos excepcio-
nais, ou quando os interessados nfio gquiserem
(e aqui quiseram). Vale dizer: “pode haver
uma com que nasce com a s
doumﬁ:ﬁcoﬁemnﬂocoubermmetade

I eyivo ou 1 de -

ficasse indiviso, em propriedade comum”.

Quer dizer, a comunhfo s6 nio cessard —
ou até mesmo terd inicio, se o nimero e valor
das propriedades forem inferiores ao de her-
deiros — quando “um dos bens do_espélio
nio couber por inteiro num dos quinhdes ou
na prépria meagdo, ou, cabendo, seja anti-eco-
némico ou ruinosa a sua retalhagfio” (p. 310).

13. Nio €&, evidentemente, o que sucede
aqui. A partilha foi regular e os quinhdes, na
medida do possivel, se acomodaram com 0
consentimento de todos os interessados. o
imposto de transmissiio, por outro lado, foi
regularmente calculado e recolhido. A matéria
fiscal, como quer que seja, haveria que ser
resolvida no processo de inventdrio, ao qual
tem a Fazenda acesso por nele ser chamada
a comparecer.
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hio que ser regulados no inven
se

14 muit&iudepuﬂml.d-mmnm
temoomeluohdz--darqh:u,qm' deve

titulos
este
o

tério
dos
, quando
suscite ddvida. A propdsito, como decidiu
Conselho Superior da Magistratura e vem ex
pmmaﬂl..tem-neqm“npardlha,mﬁ.
¢ ato judicial, insuscetivel de exame pelo oficial
do Registro” (AC 1040 — A
29.12.80, na “Revista de Direito Imobilidrio”
do IRIB, vol. 8, pp. 9899).

15. A ndo ser assim, afrontar-se-ia a prépria
preclusio emergente da homologagdo, sem
recurso, da partilha, Esta, a rigor, é julgada
boaporsemengnesdsepodadmsﬁndr
nos casos expressamente previstos em lei.

16. H4, de todo o exposto, dar provimento
ao recurso. A descricio da casa hd de se fazer
na forma preconizada a fls. ou, entdo, haverd
que se comprovar a construciio de outra, aver-
bando-se-a na forma e requisitos legais.

Sio Paulo, 6 de margo de 1986. LUIZ
ANTONIO AMBRA, Juiz de Direito Cor-
regedor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 5.544-0, da comarca de Taqua-
ritinba, em sdo apelantes Milton Aponte Ji-
nior e Maria Tereza Aponte, apelado o Ofi-
cial do Registro de Iméveis e Anexos ¢ inte-
ressado Milton Aponte, inventariante do Es-
pélio de Anna Bonelli Aponte, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votag#o unéinime, dar pro-
vimento & apelagdo. Custas na forma da lei.

A davida é improcedente, tanto sob o as-
pecto formal, como sob o aspecto de mérito.

*** Bin"printieiro lugar, como j4 fora acentuado

pelo Dr. Curador no parecer de fls., ao
Oficial do Registro de Iméveis ndo ¢é dado
recusar, por consideragdes de fundo, o formal
de partilha regularmente expedido, pondo em
discussdo a partilha jé homologada por ai
do Juiz. .

Depois, 0 entendimento sustentado pelo
Oficial é de inteira im ia. O Espélio
¢é uma universalidade de bens em que tanto
o0 meeiro como 08 tém partes ideais,
nio definidas em bens individuados. Para sc
estremarem tais partes, individuando entfio a
incidéncia de meaglio e de cada quota here-
ditéria € que existe a partilha judicial ou ami-
glvel.quepﬁeﬁmwmdodecomunhio
criado com a abertura da sucessfo.

A partilha, por isso mesmo, livremente dis-
tribuiré os bens do Espélio entre a meaglo e
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as cotas dos herdeiros, de conformidade com
os pedidos, — e com isso pord termo ao estado
de comunhdo, se assim por desejado pelos
interessados; ndo hé fundamento legal para a
exigéncia da participago do meeiro em meta-
de de cada um dos bens integrantes do Espé-
lio, — mantendo obrigatoriamente o estado de
comunhdo que a lei repele como solugio de-

PENHORA
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Por essas razdes, e de conformidade com os
pareceres da Procuradoria da Justica e do M.
Juiz Corregedor, déio provimento & apelagéio
para determinar a efetivagio do registro
récusado.

Sdo Paulo, 4 de abril de 1986 — NELSON
PINHEIRO FRANCO, pres.; SYLVIO DO
AMARAL, edor geral e relator; MAR-
COS NOGUEIRA GAREZ, vicepres.

Mmmam.mamrc.m-mmmm.
Scotaroeiromposseemnomeprdpﬂmmnaabrigaﬂomidaderutﬂwro

bem, a penhora ndo incidird diretamen

te sobre a prdpria coisa, mas tdo-somente sobre

odirei:adw&ore!vindrbatéﬁadadcvedor,sub-mgmda«omdwmdirdmd:
promové-la,

EMBARGOS DE POSSUIDOR

Pmmmwammevmumlmmmda:hnlwmn@mode

Iméveis. CPC, art. 1.046, § 1.°.

A falta de registro da escritura de compra e venda ndo impede o acolhimento de

embargos de terceiro.

Apelacao civel 25516 — Belo Horizonte — Apelantes: Ivo Pereira da Rosa e s/m. —

Apelado: Waldomiro Ribeiro (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 25516, da comarca de
Cambuf, sendo apelantes Ivo Pereira da Rosa
¢ s/m. ¢ apelado Waldomiro Ribeiro, acorda,
em Turma, a 3* Cimara Civil do Tribunal
de Algada do Estado de Minas Gerais, in-
corporando neles o relatério de fls. e sem
divergéncia na votagéo, dar provimento, pelos
fundamentos constantes das inclusas notas
taquigréficas, devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta decisdo.
Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 16 de outubro de 1984

O Juiz Francisco Figueiredo: Conhego da
ﬁgﬁo por pripria e regularmente proces-

In casu, a discusséio, por via de embargos,
foi proposta pelo possuidor de um bem que
a constricio da penhora. Vése dos
autos que os embargantes j& tinham
€ escritura, embora nfo registrada, antes da
penhora., Posse de indiscutivel boa fé, pois,
caso contrério, teriam registrado incontinenti.
to, o sentenciante rejeitou os em-
bmlofundnmentudequelmritunnio
estava

registrada,

Humberto Theodoro, in Processo de Exe-
cugdo, cap. XIX, item 10, com a sua enorme
capacidade de mostrar de forma simples as
hipéteses juridicas complexas, diz, citando
o famoso jurista alemfio James Goldschmidt:

“A penhora pode atingir bem do devedor
em poder de terceiro, desde que obrigado a
sua entrega, como o depositirio, arrendatério
ou comodatério. Mas quando o terceiro exerga
posse em nome préprio, sem a obrigagio
assumida de restituir o bem, a penhora sé
poderd incidir sobre o direito 2 agio reivin-
dicatéria do devedor, para sub-rogarse o
credor no direito de promovéla e nunca
diretamente sobre os préprios bens”,

Neste mesmo sentido, além dos arestos
carreados pelos apelantes, de &tima quali-
dade, a nossa Cémara também decidiu: Ap.
20851 da Comarca de Patrocinio, em que
foi Relator o Juiz Cléudio Costa; Ap. 21.093
da Comarca de Ituiutaba, cujo Relator foi
o Juiz Maurfcio Delgado, e Ap. 23.476, de
Belo Horizonte, por mim relatada.

Com estes subsidios, dou provimento a
apelagdo, com inversio de custas nas duas
insténcias, liberando-se a penhora.

O Juiz Cldudio Costa: Conhego da
¢io por sua propriedade e tempestivi s



julgar procedentes os embargos terceiro
¢ determinar a exclusdio do bem da penhora.

A espécie versa matéria idéntica 2 que
foi discuitda na Ap. 20.851, da Comarca de
Patrocinio, que relatei.

Al ficou assentado que a posse de fato
nio contestada e adquirida por forga de
escritura, sendo esta anterior & execugdo,
embora sem registro, enseja a procedéncia
dos embargos.

Aqui ndo se contestou a do imével
pelo executado e, assim, tudo indica que a
referida posse foi transferida aos embargantes.

Data venia, os embargos de terceiro ndo

PENHORA

Cancelamento de registros de
do imével em
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séo aglio somente do proprietdrio. O § 1°
do art. 1.046 do CPC ¢ claro e admite os
embargos de terceiro por aquele que somente
¢ possuidor. ; '
embmdetuceimgaundefmd.nposu
de quem na mesma é imitido por forga de

- escritura (Embargos de Terceiro, Leud, 1980,

p. 131). Custas pelo apelado. _

O Juiz Mauricio Delgado: Conhego do
recurso. Dou-lhe provimento, para acolher os
embargos. Embargos de possuidor, onde se
demonstrou, sem ddvida alguma, a anteriori-
dade da escritura e, temente, da
posse. De acordo com os votos proferidos.

. Penhoras registradas anteriormente i arremataciio
do imével a terceiro. Diferencas entre penhora e hipoteca.

praga.
CPC, arts. 694, 698, T11 e 712. CC, arts. 674 ¢ 677, parigrafo Gnico.

Cumpre deferir o cancelamento dos registros de penhoras efetuados anterior-
mente & arrematagdo do imdvel em execugdo forcada e defluente de penhora mesmo
niio levada a registro, porquanto as garantias passaram para o prego da arrematagio.

Apelagio civel 584.038.970 — Porto Alegre — Apelantes: Arthur Modesto Campiol e s{m.
— Apelados: Thiago Roberto David Sarmento Leite e o/s. (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apela cfvel 584038970, da comarca de
Porto Alegre, em que séo apelantes Arthur
Modesto Campiol e s/m. e apelados Thiago
Roberto David Sarmento Leite e o/s., acor-
dam, em 5* Cémara Civel do Tribunal de
Justica, 2 unanimidade, dar provimento 2

apelagdo. . C ; ‘f‘lml la Participa-
ram do m%,_ ém 'g:nl g 5, 68
Des. Ruy Rosado de Aguiar Jdnior ¢ Décio
Antdnio Erpen.

Porto Alegre, 1° de abril de 1986 — SER-
GIO PILLA DA SILVA, relator.

RELATORIO

O Des. Sergio Pilla da Silva (Relator): O
casal de Arthur Modesto Campiol requereu,
perante a Vara dos Registros Pdblicos, o
cancelamento dos stros de penhora, sob
averbagBes n* R 3, R4, R5 R 7¢eR S,
na matrfcula 6455 do Registro de Imdveis
da 4* Zona, alusivamente ao imével da Rua
Paul Harris, 475.

Adquiriram o imével de Renato Ilgenfritz
da Silva, que a sua vez o arrematara em
hasta ptblica, em jufzo civel desta Capital.
A carta de arrematacio foi registrada, mas

remanesceram os assentos das penhoras acima
aludidas. Tal fato obstaculizou o registro da
escritura da compra e venda. Dai o pedido.

O Ministério Publico opinou favoravelmen-
te, mas sugeriu fossem ouvidas as partes
interessadas.

A fls. o casal requerente historia a razio
¢ a cronologia das penhoras, salientando a
primazia daquela efetivada na aco de exe-
ccﬁpmmovida por Miguel Nei Flores da

¢ 'que ctlminou na arrematagiio, an-
tecedida de regular publicidade ¢ sem que
antes houvesse qualquer dnus sobre o imdvel.
Pelas circunstincias, nio poderiam os demais
credores desconhecer o fato, pelo que se
configurou a negligéncia a respeito de seus
créditos.

Refere, ademais, que até uma doagio do
executado aos filhos, apds .a primeira penhora,
foi desconstituida por sentenca judicial, re-
conhecida a fraude & execugdo.

Citados os credores das penhoras cance-
landas, s6 acudiu asos autos Thiago Roberto
David Sarmento. Leite, concordando com o
pedido, desde que lhe seja pago o valor
atualizado de seu crédito, garantido pela
penhora registrada. _

Apés a manifestagio do casal requerente,
no sentido de. que nenhum vinculo obriga-
cional o prende ao contestante, o magistrado
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prolatou sentenga de indeferimento do pe-
dido, entendendo que o mesmo s6 poderia
ter éxito se concordassem expressamente os
credores de penhora, pelo que & impossivel
eliminar os langamentos de 8nus sem resolver
os problemas de garantia, no &mbito de cada
processo executivo.

Assevera o magistrado que o casal reque-
rente adquiriu o imével com os &nus perti-
nentes, nio apagados com a arrematagio.

Inconformado, apela o casal requerente.
Sinala que, pela arrematago, cessaram os
efeitos da penhora do bem, transferindo-se
para seu produto o vinculo da garantia. O
mesmo se passaria com a hipoteca. Pede o
provimento da apelagio, a fim de que se
determine o cancelamento pleiteado.

Nas contra-razSes do contestante a senten-
¢a é sustentada, com énfase para a circuns-
tincia de que o casal requerente adquiriu
o imével com os 6nus, uma vez que os
demais credores das garantias ndo foram
cientificados da arrematagio. Entende-se titu-
lar de um direito real de garantia, consti-
tuido da penhora, sendo ineficaz para ele
a alienagdo forgada.

O Ministério Piblico, em 1.° grau, opina
pelo improvimento do recurso.

Nesta instdncia, o doutor Procurador de
Justica é pelo acolhimento da pretensio do
casal apelante, sob o argumento de gque
“quem adquire um bem em praca efetivada
exatamente para a satisfagdo compulséria de
um crédito, no caso particular, adquire o
bem expungido de qualquer gravame. Im-
possivel vender o mesmo bem, compulsoria-
mente, para a satisfagio de todos os credores
garantidos com penhora judicial inscrita, sem
prejuizo do iro arrematante. Tal fosse
admissfvel, estaria descoberta a férmula para
salvar o Pafs da bancarrota”.

Apés duas distribuigSes (a primeira em
17.9.84), os autos vieram para esta Ciimara
em 7.2.86, reprisando aqui o Ministério Pd-
blico o anterior parecer. E o relatério.

YOTO

O Des, Sérgio Pilla da Silva (Relator):
Entendo que a razio estd ao lado dos ape-
lantes.

A meu ver, o s6 siléncio dos demais
credores citados importaria na concordéncia
ao pedido de cancelamento dos registros das
respectivas penhoras, dispensandose que a
tornassem expressa, ou que se perquirisse da
necessidade de o tema ser resolvido nos pro-
Cess0s em que ocorreram.

, portanto, a ressalva de Thiago
Roberto David Sarmento Leite, considerando
sua concordiincia com a pretensio dos re-
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querentes, contanto que lhe fosse satisfeito
o crédito garantido pela penhora que fez
registrar.

Data venia, penso que a ressalva & irrele-
vante frente aos requerentes, justo porque
sdo adquirentes derivados, com origem em
arrematacfio judicial do imével, sem qualquer
liame obrigacional com o titular do direito
defluente da indigitada penhora.

Isso porque o imével que servia de ga-
rantia a seu crédito, como que j4 nfo mais
existe .a tal efeito, transferida aquela para
0 preco da arremataglio, perfeita, acabada
¢ irretratdvel, como quer o art. 694 do CPC.

Eventual disputa entre os credores, consoan-
te a natureza de suas garantias, deveria con-
formarse ao feitio previsto nos arts. 711
e 712 do CPC, imune o arrematante, ou
seus sucessores a qualquer titulo, & discussfio
assim travada.

Contrariamente ao expendido nos autos e
bem gizado nas contra-razSes do apelo, a
penhora néo é direito real sobre coisa alheia,
agasalhado no elenco do art. 674 do CC ou
previsto em leis esparsas, como é exemplo
a alienacdo fiducidria.

A penhora ¢ direito de garantia, cuja td-
nica é a provisoriedade, nfio passando com
a coisa para o dominio do adquirente quando
a alienagdo decorre de ato de império, como
€ o caso da execuglo forgada, que culmina
com a arrematagio em praga, com toda a
carga publicitdria que lhe é inerente.

Nido se lhe aplique, por nada, o instituto
da hipoteca, que tem disciplina prépria e
expressamente contemplada no art. 698 do
CPC. Relativamente & penhora, havendo mais
de uma sobre a coisa, o Cédigo é silente,
senio que do edital de praceamento devem
constar eventuais dnus. No caso, isso inexis-
tiu, o que mais realga a tranqililidade do
arrematante ou dos adquirentes derivados.

Assim € que a discussio sobre tal garantia,
mesmo que levada a registro antes da arre-
matagdo, contrariamente & da execugfio que
teve &xito, deve ficar restrita ap &mbito das
execugbes em que aconteceram € entre o
credor que levou a termo a sua e aqueles
titulados com penhoras registradas.

Com estas simples consideracdes & que
dou provimento ao recurso para deferir os
cancelamentos pleiteados na inicial.

No pertinente aos &nus processuais, em
face da natureza do pleito, mantenho o que
ficou decidido pelo douto julgador de pri-
meiro grau.

O Des. Décio Antbnio Erpen: Pouco a
aduzir ao brilhante voto do eminente Re-
lator, que, a nosso entender, com precisdo
deu solugio adequada a espécie.
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Tenho para comigo que a penhora devida-
mente f i nos autos da execugio,
estd perfectibilizada independente do regis-
tro, sendo esses fins restritos & oponibilidade.
Assim, a penhora subsistiria no &mbito do
processo, se nio registrada. Na eventualidade
de ser o imével alienado, se ndo inscrita a
penhora, néo poderia ser oponivel para fins
de eficicia erga omnes, se ndo alienado, nada
obstaria que o ato que sucede 2 penhora
seja objeto de registro, como ocorre, v.g.,
com a carta de arrematacio ou de adjudi-

cacéo.

A espécie € singular de vez que a arre-
matagio sobreveio exatamente nos autos da
execugio onde a penhora ndo foi alvo do
registro, em competi¢io com outras penhoras,
essas sim, inscritas. Em primeiro grau sol-
veu-se a espécie, mantendo-se os registros dos
atos constritivos, € que persistiriam, inobs-
tante arrematado o imével, e com ulterior
venda quando o arrematante alienou a ter-
ceiro. Pleiteia agora o adquirente o registro,
mas com o prévio cancelamento das penho-
ras inscritas.

Inicialmente cumpre precisar que a penhora
ndo se iguala a um direito real, v.g, a hipo-
teca, ndo deferindo a lei igual tratamento.
Enquanto a hipoteca é um instituto de di-
reito substantivo, a penhora tem cunho emi-
nentemente processual. Sendo a hipoteca um
direito real, tem como caracterfstica a per-
petuidade, ao contrdrio da penhora que tem
cunho de provisoriedade, consoante frisou o
preclaro Relator.

Enfocando o contedido do registro da pe-
nhora, expressa Afrnio de Carvalho (Regis-
tro de Imdveis, p. 83, Forense, ed. 1976):

“A premonicdo de riscos & propriedade
resultante de pretensbe:e que lhe sdo acrlvem:ls.
s¢ exerce por meio registro, a fim de
atingido por qualquer delas, pelo que, ndo
operando nenhuma mutagiio juridico-real. em-
bora tendam a isso, os seguintes atos judi-
ciais sdo inscritos no registro s6 para efeito
declarativo:

5 — penhoras, arrestos, seqliestros de imé-
veis;

21 — citagdes de agles reais ou pessoais
reipersecutdrias, relativas a imdveis.”

A lei quando quis aquinhoar eventual por-
tador de um direito promoveu a necesséria
previsio legal, v.g., a ciéncia ao credor hipo-
tecdrio ou do senhorio direto de bem enfi-
téutico, quando da alienaciio. E, no caso da
penhora, em momento algum condicionou a
ciéncia aos demais exeqiientes, relativamente
ao bem penhorado comum.

Deve causar estranheza a posi¢io do signa-
tirio que tanto tem propugnado pela necessi-
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dade de registro da penhora para produzir
efeitos contra terceiros, e, agora, no caso
concreto se posiciona em prol do arrema-
tante que esgrima com outros , €sses
sim com penhora registrada. Seria a negagiio

a tese.

Af o equivoco. A tese continua incélume,
mas deve ser analisada dentro de uma visdo
sistemética, com a harmonia dos preceitos
materiais, processuais e registrais.

Ora, os credores que noticiaram a exis-
téncia do ato consiritivo ao inscrever a pe-
nhora, foram diligentes até um determinado
momento, quando ndo pautaram nessa con-
d:dt: até o ato de império de alienagéio for-
¢ada.
No momento em que um terceiro credor
se antecipou em levar & alienagio judicial
o bem penhorado, deveriam os demais cre-
dores se acautelar, e requererem. ou a in-
solvéncia do devedor, fazendo instaurar o
concurso de credores, ou, postularem a con-
corréncia no produto da alienagiio, fazendo
afl vingar a prelagdo, sob o forte argumento
de que a penhora fora registrada com prio-
ridade, competindo, entdo, preferencialmente
no prego.

Nesse momento quedaram inertes, e se
diligentes foram até o registro. ndo tiveram
o mesmo cuidado nos atos ulteriores.

Poder-se-ia argumentar que pelo principio
da fé ptblica ou da inscricio, promovido o
registro nada mais lhe competia fazer. Af
o0 engano, porque se o registro da penhora
tem cunho publicitdrio. com ficclio de co-
nhecimento, a mesma eficdcia tem a publi-
cagiio dos editais de alienac@o. cuia ignorén-
cia os demais credores ndo podem invocar,
porque tais editais, ainda que se constituindo
em meio precirio de publicidade, geram a
ficcdo de conhecimento, também.
Ressalva-se' -0 :caso “do--credor hipotecdrio.
pignoraticio e outros, quando a lei exige
além do edital, a ciéncia pessoal. Para tais
credores. a publicidade editalicia é imperfeita.
Cuida-se de privilégio outorgado pelo legis-
lador sem possibilidade de estendé-lo a outras
figuras juridicas, mormente processuais. O
que a lei distingue, a0 leigo ndo é dado
ampliar.

A solugio para se evitar situagbes como
essa estd em se alterar a legislagdo instituin-
dose a obrigatoriedade do registro da pe-
nhora como condicBo de prosseguimento da
acdio, consoante apregoamos. Mas o atual
sistema permite criarse situagio como a
presente.

N#o se v& ensejo. outrossim. para se pe-
nalizar o arrematante por eventual omisséio
do exegiiente. isso porque o arrematante agiu
confiado na Justica, ¢ arrimado no sistema.
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Diz-se arrimado no sistema, porque, mesmo
os preceitos legais que regem os direitos
reais, ndio amparam a pretensdo do que obje-
tou o cancelamento das penhoras registradas
anteriormente A arrematacéo.

O preclaro Procurador de Justica, Bel.
Vladimir Giacomuzzi, trouxe subsidios dou-
trindrios, forte em Pontes de Miranda no
sentido de que “a arrematagfio extingue o
direito real ou o 6nus real do bem arrema-
tado, transferindo-se para o seu prego...”

Extremamente vidlida a ligdio de Liebman
¢ trazida pelos apelantes e enderegadas no
sentido de que a arrematac@io transfere para
o preco depositado o vinculo da penhora,
além de extinguir as hipotecas inscritas, fa-
zendo passar livce o bem para o arrematante
(in Processo de Execugdo, p. 115, Ed. Sa-
raiva, 1963, e pp. 111 a 113).

Em harmonia com a tese, invoca-se o pre-
ceito contido no art. 677, par. Gnico do CC
pétrio, onde diz que os dnus dos impostos
sobre os prédios transmitem-se aos adquiren-
tes. Em seguida excepciona dizendo que isso
nio ocorre quando: 1) houver certiddes ne-
gativas fiscais; 2) em caso de venda em
praca, até o equivalente do preco da arre-
matag8o.

A prépria Fazenda Pdblica, pois, passa a
competir no prego, néo subsistindo o gravame
com o direito de segiiela. O exemplo €
edificante.

Cumpre explicitar, ademais, que no insti-
tuto material da hipoteca, a alienagio do
bem sem a ciéncia do credor pode importar
em sua nulidade (CC, art. 826), ou em sua
ineficdcia (art. 619 do CPC), mas para argiiir
tal nulidade ou ineficdcia nfio acorreram os
supostos lesados, permanecendo em situagdo
de inércia, quando a arrematagio se deu em
1979 sob os auspicios do magistrado Adroaldo
Furtado Fabricio, entdo Juiz da 8* Vara
Civel. Tal carta de arrematagdo foi regis-
trada a 28.10.80 e até esta data ndio se tem
qualquer noticia de que se pretendesse através
da via judicial verse proclamada a nulidade
ou ineficdcia. Mantém-se tdo-s6 a noticia,
como que se acenando para a possibilidade
de outras alienagdes que estariam protegidas
pelo registro da penhora anterior & arrema-
tagdo.

Assaz importante explicitar que, registrada
a carta de arrematacdo, transferido o domi-
nio, ndo podem os credores tidos como pre-
teridos alegar a ignoréincia da alienagfio, de
vez que foi ela inscrita no Album Imobilidrio,
e cuja ficgdo de conhecimento emerge de
um Orgdo especifico de publicidade.

Ora, se em 1980 a carta de arrematagiio
teve acesso no Repertério Fundiério, e se
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decorridos mais de cinco anos nenhuma me-
dida tomaram os supostos lesados, ndo se
vé arrimo legal para se perpetuarem os re-
gistros das penhoras, que passam a se cons-
tituir em constrangimento para o adquirente,
cuja boa fé ninguém pbs em divida., Placitar
uma perpetuagio de algo que tem cunho emi-
nentemente provisério, é gerarse a inseguran-
¢a e o estado de suspense, ferindo um valor
supremo do direito, que é a seguranga ju-
ridica.

Até o momento néo se tem noticia de que
os patrocinadores das execugdes tenham pro-
curado invalidar a arrematagio ou véla de-
clarada ineficaz, sequer havendo noticia de
que as execugdes prossigam. O que & per-
feitamente explicivel é que ndo aquiesgam
no cancelamento dos registros das ras,
pelas Obvias razSes. Mas sua inércia nfio
pode receber o conforto judicial. O tempo
também conspira contra a tese dos apelados,
pois a vingar essa tese, se 0 que registrou
em terceiro lugar poderia levar o bem &
praga, sobrevindo nova alienagéo, com outro
adquirente. Invocando a prioridade, por seu
turno, o que registrou a penhora em segundo
lugar, também promoveria nova praga, com
sucessivos adquirentes.

A evidéncia que esse estado de coisas ndo
pode subsistir. A dnica solugio cabivel é a
proposta pelo eminente Relator que diz que
os credores devem resolver suas preferéncias
na disputa do prego, atendendo & ordem da
prelacio. E, se o imével ndo pode mais
ser praceado, pelas dividas anteriores & arre-
matacdo, ndo hd por que se manterem os
registros das penhoras, pela manifesta inuti
lidade.

Quando se proclama que o registro da
penhora tem carditer preventivo para acaute-
lar direitos dos exeqiientes frente a eventuais
adquirentes, exclui-se, obviamente, o caso de
arrematacio porque essa apaga todas as de-
mais penhoras existentes, também porque em
momento algum a lei igualou a penhora &
hipoteca.

Por derradeiro alimenta o signatdrio ddvi-
das em torno da competéncia da Vara dos
Registros Piblicos para dirimir o impasse,
porque importou em sobrepor jurisdicio a
um ato do Juizo Civel que emitiu a carta
de arrematagdio, carta essa que estaria sendo
esvaziada pela manutengdo de registros que
contradizem o mandado judicial.

Ora, tal incidente poderia ser solvido pelo
Juizo Civel que expediu a carta, exatamente
para se evitar a ingeréncia de uma Vara em
ato de império da outra, em harmonia com
o adégio latino de que par in parem non
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habet judicium. Pleiteado o cancelamento das
demais inscricdes anteriores & arrematagdo,
para se evitar a de domfnio com
ressalvas, eventual terceiro interessado po-
deria discordar da orientagdo judicial e trazer
a esta Corte sua objegiio, via recursal.

Por outra vereda, tocou & Vara dos Re-
gistros Pdablicos, presidida por insigne ma-
gistrado, a declaragdo da extensio do deci-
dido por outro Juizo, de igual nivel, sem
que a questio fosse de aspectos formais,
porque adentrou, profundamente, no direito
material das partes, em determinando a ma-
nutencio das inscrigbes premonitérias.

PENHORA
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Ante o exposto, vénia do ilustre miagis-
trado da Vara dos Registros Piiblicos, o re-
visor acompanha integralmente o voto do
eminente relator, pelos fortes
expostos, € que tdo brilhantemente foram
defendidos quando da discussdio da causa,
enriquecidos pelo magnifico parecer do Mi-
nistério Pidblico e pela oportuna intervengéo
do patrono dos recorrentes, na tribuna.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jr.: De
acordo.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jr., Pres.:
A decisio é a seguinte: Deram provimento.
Unénime.

Execugfio. Fraude contra credores. Agiio pauliana. Fraude de execugdio. Alienagio do bem:

ineficécia.

A fraude contra credores atinge apenas interesses privados dos credores,

podendo

ser desfeita mediante agdo pauliana, enquanto a fraude de execugao viola a prépna
atividade jurisdicional do Estado, sendo ineficazes os atos que a constituem.

PENHORA

Execugdo. Citagio do devedor. Registro de penhora anterior & alienagio do bem. Fraude

de. execugio. Alienagio do bem:

ineficécia. CC,

art. 530-1,

Admite-se a penhora do bem do devedor se sua propriedade ndo se transferiu
antes da citagdo, pela transcrigio no Registro Imobilidrio; tendo o registro se efeti-

o apds a citagdo do devedor alienante, configura-se a fraude de execugio, sendo
o ato ineficaz perante o credor exegiiente.

de instrumento 4.062 — Trés Coracdes — Agravante: Banco do Brasil S/A —
Agravado: Sebastido Rodrigues de Oliveira (TAMG).

relatados e discutidos estes autos
ngnvo de instrumento 4.062, da comarca

Tumu,
do Tribunal de Algada do Es-
tado de Minn Gerais, in rando neste
o relatérioc de ivergéncia na

, dar provimento ao recurso, pelos
mentos constantes das inclusas notas ta-

uisriﬁcu. devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta decisfio.
Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 29 de margo de 1985
O Juiz Murilo Pereira: Conhego do agravo,

porque presentes os pressupostos de sua ad-
missibilidade.

E‘<

"'Né"'Comarca de Trés CoragSes, o Banco
do Brasil S/A, ora agravante, propds acdo
de execugio forcada por titulos  extrajudi-
ciais, representados por notas de crédito rural
(fls.), vencidas e, portanto, desde logo exi-
giveis, contra o agravado,

A acio foi proposta em 20.5.83 (fls),
efetivando-se a citagio do devedor, ora agra-
vado, em 16.6.83, conforme certidio de fls.
do Sr. Oficial encarregado da diligéncia.

Todavia, em 10,.6.83 o devedor, ora agra-
vado, alienou o imdvel de sua propriedade
para Maria Aparecida Oliveira Aradjo, que
efetivou o registro do titulo aquisitivo no
Cartério de Registro de Iméveis daquela

Comarca, em data de 20.6.83, consoante
certidio em fotocépia de fls.

Tal alienagio, por concretizada neo curso
da execugfio, representa fraude A execugdo,
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sendo, pois, ineficaz, perante o banco exe-
qiiente, ora agravante, como assinalado (fls.).

Entretanto, assim n#o entendeu o MM,
Juiz de primeiro grau ao frisar no r. des-
pacho agravado (fls) “que n@o hé prévia
sujeicdo daquele imével & execugdo nem se
demonstra, a contento, a insolvéncia do exe-
cutado (fls.).

E continua, dizendo que ““é entendimento
de que antes de instaurada a relaglo proces-
sual, a fraude, ainda se constatada pela via
prépria, seria apenas contra credores e nio
a execugdo” (fls.).

O fulcro da quaestio centra-se na indaga-
glo relativa & ocorréncia ou ndo, da fraude
4 execugdo, envolvendo também a andlise
do art. 530, I, do CC, que preceitua, verbis:
“Adquire-se a propriedade imével: 1 — Pela
transcricio do titulo de transferéncia no re-
gistro de imével”.

Invocando os doutos suplementos do ilus-
tre processualista Humberto Theodoro Janior,
observa-se desde logo que ndo se pode con-
fundir “fraude contra credores”, com “fraude
de execucdo”.

Na primeira — pontifica — “s@o atingidos
apenas interesses privados dos credores (arts.
106 ¢ 107 do CC). “Na iltima, o ato do
devedor executado viola a prépria atividade
jurisdicional do Estado” (art. 593 do CPC)
(in Processo de Execugdo, 7* ed., atualizada,
1983, p. 154).

No mesmo sentido, a ligio do eminente
jurista Orlando de Souza, ao assinalar que
“embora se assemelhem, a fraude contra
credores e a fraude de execugdio sdio entida-
des diferentes”.

E remata: “Os atos alienatérios que inte-
gram a fraude contra credores sdo anuldveis
por meio de agio pauliana, enquanto os
atos que caracterizam a fraude de execugdo
sio ineficazes” (Proc. de — Dou-
trina e Prdtica, 3" ed., 1984, p. 84).

In casu, estd provado que o devedor, ora
egravado, foi citado na execugiio em 16.6.83
{fls.), quando entdo se completou a relagio
processual triangular, constituindo-se um pro-
cesso executivo vélido.

Entretanto, a alienagiio do imével ocorreu
anteriormente, ou seja, 10.6.83, mas seu
registro 36 foi i no Cartério de
‘Iméveis competente, em 20.6.83 (certiddo
de fls.), vale dizer, 4 dias apds a citagdo.

Com essa alienagfio, o agravado tornou-se
sem condigdes materigis de saldar a divida
executada, j4 que ndo possui qualquer outro
imével urbano ou rural uela comarca,
como prova a certid@o de .fls., notando-se,

139

por outro lado, que os bens penhorados na
execugdo ndo sdo suficientes para o paga
mento do débito, fato este que levou o agra-
vante a afirmar que a insolvéncia do agravado
‘(‘i]:]ﬂ )se encontrava evidenciada nos autos”

5.).

Ensina o eminente jurista Clévis Bevildqua,
em comentdrios ao art. 531 do CC, que “a
propriedade mével transfere-se, inter vivos,
pela tradiciio, a imével pela transcrigio, que
€ uma tradigio solene, sendo ambas modos
derivados de adquirir (in Cédigo Civil, vol.
II1, ed. 1955, p. 54).

No mesmo sentido, o festejado J. M. de
Carvalho Santos, ao afirmar que “sem a
transcricio, pois, ndo se opera a transferén-
cia da propriedade imével, assim como, em
se tratando de méveis, ndo se opera a trans-
feréncia sem a tradigdo” (Cddigo Civil Bra-
sileiro " Interpretado, vol. VII, 62 ed., 1952,
p. 327).

Ora, & luz da ligho dos doutos, e consi-
derando que a alienagfio do imével somente
se completou quando de sua transcrigio no
Registro Imobilidrio, que ocorreu depois da
citagdo do agravado, aquele ato reveste-se
das caracteristicas de fraude & execugdo, sen-
do ineficaz perante o credor exeqiiente.

Por tais fundamentos, dou provimento ao
agravo para reformar o r. despacho recorrido
¢ declarar como fraude de execugio o ato
de alienagio do imével questionado. Custas
pelo agravado.”

O Juiz Bady Curi: Coloco-me inteiramente
de acordo com o voto do em. Relator, para
dar provimento ao recurso, atento aos fun-
damentos expendidos no voto e & peculia-
ridade do caso.

O Juiz Bernardino Godinho: Com a de-
vida vénia, em que pesem as evidéncias
patentes nos votos que acabam de ser pro-
feridos, entendo que seria mais técnico néo
se avancar sobre o reconhecimento da fraude
de execugdio, de vez que a matéria a ser
apreciada no agravo’é o indeferimento da
renhora sobre aquele bem.

E como deixou bem claro o em. Juiz
Relator, ndo havia, ainda, transferéncia efi-
caz do dominio, em razio da ndo transcrigio
do titulo no registro pdblico, depois da pe-
nhora.

Por esta razdo, reiterando a vénia, dou
provimento ao agravo, mes apenas para que
a penhora seja admitida, ficando sem me
manifestar sobre a ocorréncia ou néio de
fraude de execucio.
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PENHORA

Execugiio por caria precatria. Bem imdvel em
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diversa do foro da causa.

jurisdigio
Intimagio do cdnjuge: necessidade. Anulacio da execugiio. CPC, arts. 245, 658 ¢ 669, § 1.
Os bens devem ser penhorados no local em que se encontram, fazendo-se a
localizad ol B

execugdo por carta

ia quando se acharem

em jurisdicdo diversa

precatdria
do foro da causa, de acordo com o preceituado no art. 658 do CPC.

Tratando-se de penhora de bem imdvel é indispensivel a intimacdo da mulher
do executado, nos moldes do art. 669, § 1, do CPC.

Apelagdo civel 25576 — Belo Horizonte — Apelante: Leo Meniconi — Apelado: Luiz de

Barros (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 25.576, da comarca de
Belo Horizonte, sendo apelante Léo Meniconi
¢ apelado Luiz de Barros, acorda, em Turma,
a 3* Clmara Civil do Tribunal de Alcada
do FEstado de Minas~ Gerais, incorporando
neste o relatério de fls. e sem divergéncia
na votagio, anular a execugdo, pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas taqui-

icas, devidamente autenticadas, que ficam
zzendo parte integrante desta decisfio. Custas
na forma da lei.

Belo Horizonte, 18 de dezembro de 1984

O Juiz Moacir Pedroso: Conhego da ape-
lagio por prépria e tempestiva.

Versa o recurso ora em exame sobre sen-
tenca que julgou im tes os
opostos, pelo apelante, & execugio que lhe
move o apelado.

Sabe-se que a apelagdo, além de ensejar
o reexame da matéria impugnada, impde &
instincia superior, por forca do disposto no
par. Gnico do art. 245 do CPC, o dever de
declarar, de oficio, a nulidade do feito, seja
cla total ou parcial, quando deparar com a
existéncia de fato ou ato praticado de modo
a invalidar toda a proposicio ou, enatio,
parte do processo.

No caso presente, tenho para mim que a
execuciio € nula a partir da penhora, inclu-
sive, acarretando com isso prejuizo total do
processo de embargos.

da situag@o™ (art. {Processo de Execugdo,
p. 269, Ed. Leud, 1976).

Anulo, por isso, a execugdo, para que se
proceda regularmente A penhora por carta
precatéria, com intimagio da mulher do exe-
cutado, ensejando-se-lhes oportunidade para
se defenderem por meio de embargos. Custas
no final.”

q Juiz mecim Figlfsl'rado: Preliminar:

et

. Nulidade por inobservincia ao art. 669, par.

executado casado. Entretanto, a esposa deste
ndo foi intimada e, por via de conseqiiéncia,
arranhou-se o art. 669, par. 1°, do CPC,
inquinando de nulidade o processo, razio

pela qual anulo a execuciio até a penhora,
no
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Registro de iméveis. Cessagio dos cfcitos da prenotagio. Cancclamento de oficio pelo

préprio

Ocorrendo omissdo do interessado em atender as exigéncias legais para o registro
do titulo, nos 30 dias seguintes ao langamento da respectiva prenotagdo no protocolo,
cessam automaticamente os efeitos desta, devendo o Oficial do Registro canceld-la
até de oficio, com as cautelas do Prov. 356 da E. Corregedoria da Justiga.

Apelacido civel 1.738/85 — Curitiba — Apelantes: Fernando Martins Magalhdes e s/m.
— Apelado: José de Castro Alves Ferreira (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 1.738/85, de Curitiba —
Vara de Registros Pdblicos, em que sio ape-
lantes Fernando Martins Magalhfes e s/m.
Magali Huber Magalhfies ¢ apelado José de
Castro Alves Ferreira, acordam os Desem-
bargadores da 1. Cimara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Paran4, a unani-
midade de votos, negar provimento 2 apelagdio.

Eis como relatério a exposigio dos pontos
controvertidos sobre que versa o recurso:

“Versam os autos sobre pedido de registro
de escritura ¢ cancelamento de prenotagdo,
formulado por José de Castro Alves Ferreira,
alegando o requerente, em suma, que con-
forme a escritura péblica de compra e venda
de fls., adquiriu trés lotes de terras de Maria
Luzia Pavio Kalil pela quantia de Cr§
10.000.000 cada lote; que, recolhido o im-
posto inter vivos, tal escritura foi enviada a
1.* Circunscrigio de Registro de Iméveis de
Curitiba, tendo o oficial deixado de regis-
"tréla sob a alegacio de que a vendedora
néo possufa disponibilidade para vender, uma
vez que ji havia prometido a2 venda parte
ideal do mesmo imével conforme titulo pre-
notado naquele Cartério sob n° 38.327/84,
do protocolo 1-C; que o instrumento parti-
cular que deu origem A prenotagio encon-
tra-s¢. protocolado héd mais de 50 dias, ndo
tendo o interessado tomado qualquer provi-
déncia para atender s exigéncias relacionadas
na ficha de apresentagfo; que, assim, cessa-
ram automaticamente os efeitos da preno-
tacdo, consoante o estipulado no art. 205
da Lei 6.015/73, e que 0 compromisso par-
ticular prenotado néo preenche os requisitos
bésicos para a prenotagio efetivada, pois,
além de ser promessa de fragio ideal de
trés lotes distintos, ndo foi assinado por
testemunhas. Pediu, finalmente, seja deter-
minado ac Oficial da 1* Circunscricio de
Registro de Imdéveis de Curitiba o registro
da escritura da compra feita pelo requerente

€, consegiientemente, sejam declarados cessa-
dos os efeitos da prenotagiio ji vencida. .

Com a inicial vieram os documentos de fls.
O Oficial de Registro de Imdveis
as informacSes de fls. O Ministério Pdblico
manifestouse a fls,, entendendo ser necessé-
ria a citagio do compromisséric comprador.

A fls., Fernando Martins Magalhies e
s/m. integraram a lide alegando que o con-
trato particular de promessa de compra e
venda, datado de 15.6.83, através do qual
visavam adquirir parte dos lotes questio A
de Maria Luzia Pavdo Kalil, até a presente
data ndo foi rescindido, estando, via de con-
seqiiéncia, em pleno vigor, ¢ que a com-
promitente vendedora alienou todos os bens
de sua propriedade, visando, em manifesta
mé-fé, ludibriar os ora suplicantes, impossi-
bilitando-os de receber o imével ou o seu
correspondente em espécie.

Acostaram os documentos de fls. A fls.
o Oficial de Registro de Iméveis prestou
novas informagSes. O Ministério Piblico opi-
nou a fls. pelo deferimento do pedido.

Na sentenca de fls. 0 MM. Juiz a quo
julgou procedente o pedido, sob o entendi-
mento de que os efeitos da prenotacéio ces-
saram .automaticamente tdosé pelo decurso
do prazo legal, sem o atendimento pelo in-
teressado das exigéncias formuladas. Deter-
minou o cancelamento da prenotacdo de que
trata a ficha de apresentagdo constante da
fotocépia de fls., e o registro da escritura
ptiblica de compra e venda lavrada a fls.
do Livro n*® 490 do 3~° Oficio de Notas
desta Capital.

Irresignado, Fernando Martins Magalhies
apelou propugnando pela reforma da sen-
tenca, a fim de que seja o pedido julgado
improcedente e as partes remetidas s vias
or;inirias, tendo em vista o vultoso e irre-
pardvel prejuizo causado.

Na resposta a sustentagdo do decisum. O
Ministério Pidblico, nos dois graus de juris-
digdio, opinou pelo improvimento do recurso.

Posto isto: As questdes levantadas no apelo
sio estranhas & controvérsia estabelecida no
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presente procedimento de jurisdigio volun-
téria.

A higidez do contrato de promessa de
venda entre o interveniente ¢ a primitiva
proprietdria, que antecedeu a escritura defi-
nitiva ao requerente; a notificagiio feita 2
promitente vendedora para outorgar a escri-
tura definitiva em razio do compromisso;
a agdo cominatéria para obrigar a outorga
e a simulagdo da escritura p ao re-
querente, nada tém a ver com a reconhecida
cessagdo automdtica dos efeitos da prenota-
¢do, por isso que s6 podem ser tratados em
acdo direta.

O que induvidosamente resultou nestes
autos foi que o interessado na prenotacéo
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deixou de comprovar a averbagio da unifi-
cacio dos terrenos, nos 30 dias que seguiram
o lancamento no ptunoco]o _
luoémfietentepnn.lteordom.zos
da Lei Federal 6.015/73, rewltarem cessados
automaticamente os efeitos da prenotacgio.
Ocorrendo a cessagiio automética, deve o
Oficial do ' cancelar prmotacio
até de oficio, com as cautelas do Prov. 356
da Corregedoria da

Justica.

Estas as razbes por que foi negado pro-
vimento ao apelo.

Curitiba, 11 de MArgo de 1986 — NUNES
DO NASCIMENTO, pres. em exercicio e
relator; SILVIO ROMERO, revisor; FREI-
TAS OLIVEIRA, vogal.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS
Averbagio de protesto contra alienacio de bens: impossibilidade. Fraude & execugdo.

CPC, art. 593-II.

A Lei 6.015/73 ndo autoriza, expressa ou tacitamente, que se proceda, & margem
de uma matricula, @ averbagdo de protesto contra alienacdo de bens.

Agravo de instrumento 10/86 — Curitiba — Agravante: Nelson Fleish — Agravado:

Amadeu Cldvis Greca (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 10/86, da comarca
de Curitiba (10 Vara Civel), em que ¢
agravante Nelson Fleish ¢ agravado Amadeu
Clévis Greca, acordam, em 4.* CAmara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Parand,
por votagdo unénime, adotado o relatério de
fls,, « pro to 80 recurso, pagas as

i o RO R

Trata-se de agravo de Mstrumento inter-
posto no processo de medida cautelar atipica,
de deciséo que deferiu, liminarmente, aver-
bagdo no :Registro Imobiligrioc de protesto
contra alienagdo de bens.

O recurso comporta provimen

Efetivamente, a Lei dos Registroc Piblicos
ndo autoriza, expressa ou tacitamente, que
se proceda, 3 margem de uma matricula, a
averbagiio™ de protesto contra alienaglio . de
bens.

Alids, o E. Tribunal de Justica de Sdo
Paulo sufragou a mesma orientaglo, consig-
nando-se que “A Lei dé Registros Pdblicos
ndo inclui o protesto contra alienagio de
bens entre os atos admitidos a ingresso no
R de Iméveis, quer para
striclo sensu, quer para averbagBo” (RT
557/9091).

_nagiio de bens

E a doutrina outra solugio ndo dé.

“O protesto contra alienagio de bens —
escreve Wilson de Souza Campos Batalha —
néo pode, mediante mandado judicial, ser
averbado no Registro Imobilidrio” (Comen-
tdrios @ Lei de Registros Publicos, vol. 11/868,
Forense, 2.* ed.).

Walter Ceneviva é da mesma opinido: “O
que ndo modifique direito ndo & objeto do
assentamento imobilidrio. Exemplo bem ca-
racterfstico é o .des protestos, -notificages e
meit:rpelaqdes ]I.ldl:‘.lill‘ que nfio sdo averbé-
v margem de registro existente” (Lei
dos Registros Piiblicos Comentada, Saraiva,
3* ed., p. 360).

Ademais, essa averbacdo — admitindo, ad
argumentandum, a possibilidade de ser feita
— a nada levaria. Néo alteraria o registro,
jf qué ndo alcanca direitos reais. Criaria,
apenas, uma situacio de inseguranca, a em-
baragar negociagBes legitimas. E, por outro
lado, teria caréter provisSrio, ou tempordrio,
sempre dependente de um processo principal,
podendo, ainda, a qualquer tempo, ser revo-
gada ou modificada a medida cautelar (RT
557/91).

Impde observar, Amr dltimo, que a aver
bagéo no Regmh'o Iméveis contra a alie-
é despicienda, dado que o
CPC considera fraude de execucio a alie-
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nacio ou qualquer espécie de oneragio de
bens na pendéncia de demanda capaz de
reduzir o devedor & insolvéncia (art. 593,
1I).

Assim, dé-se provimento ao agravo de ins-
trumento para cassar a concessdo liminar da
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cauiglar de gmt::so contra alienasi',lo de bﬁna
no Registro de | veis. Custas pelo agravado.

Curitiba, 16 de abril de 1986 — MARINO
BRAGA, pres., sem voto; RONALD ACCIO-
LY, relator; JORGE ANDRIGUETTO; JOSE
MEGER.

lmpeddomCﬂﬁﬁudodo&dnmdomm.Mﬁodothlmmlm

Parte ideal. Desmembramentos, Principio de

6.015/73, arts. 175, 225, 228 e 235,

Deficiéncias no Certificado do Cadastro do INCRA, em virtude do seu cardter

administrativo, e descrigdo do imdvel sem mindcias, mas em
crigdo anterior, ndo obstam futuro registro do imdvel.

com a trans-

Os arts. 175 e 225 da Lei de Registros Piblicos exigem mindcias para a aber-
tura de matricula, o que é um principio, mas ndo um dogma. O direito imobilidrio
formal ndo pode afetar o direito material da parte.

. E possivel, excepcionalmente, abertura de matricula até de parte ideal, quando
impossivel a precisdo do todo, em virtude de desmembramentos.

Cmdedienaﬁomudiciomdaparnvalersemdlvbﬁowmraomddmhoo
quinhdo vendido, lembrando-se também que o comunheiro tem direito ao usucapido

para fins de localizagio.

Pelo atual sistema, o titulo é cindivel, tratando-se de meio e ndo mais objeto

do registro.

Apelagdo civel 585.037.229 — Viamdo — Apelante: Construtora e Incorporadora Guerino
Ltda. — Apelado: Minisiério Pgblico — Interessados: Oficial do Cartério de Registro de
Imdveis “da Comarca e Jilio Neves Feijé e s/m. (TJRS). )

.ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel 585037229, de Viam#o, em
queéapelmbeGuednoS;:ﬁComtrugﬁ;lse
IncorporagBes, apelado o istério Ptblico
¢ interessado o Oficial do Cartério de Re-
gistro Pdblico da Comarca e o/s, acordam,
em 5° Cémara Civel, por unanimidade, co
nhecer do apelo e darlhe provimento. Custas
uapt‘orm- da hio;lo M

articiparam julgamento, o sig-
natério, os Des. Sérgio Pilla da Silva e Décio
Antdnio Erpen. ‘

Porto Alegre, 17 de dezembro de 1985 —

GERVASIO BARCELLOS, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. SGjnrdsio Barcellos (Relator) — I —
Guerino . Construgbes e Incorporagdes,
Sociedade Comercial, comprovando alteragéio
de sua denominagdo social, pois passou a
designar-se Construtora e Incorporadora Gue-
rino Ltdd., requereu o registro de uma escti-
tura de compra e venda de glebas rurais e,
caso néo seja possivel o registro, requereu

dignese, o Oficial do Registro de Iméveis,
suscitar a divida, nos termos do art. 198
da Lei 6.015/73.

Nestes termos, pleiteou a procedéncia do
pedido com os consectérios de lei.

II — O Sr. Renato Caetano da Silva, Ofi-
cial de Registro de Iméveis desta Comarca,
suscitou a ddvida, a pedido de Guerino S/A,
ConstrugGes e IncorporagBes, por entender
ndo poder registrar a escritura pdblica de
compra e venda de diversos iméveis, que
lhe foi apresentada pela referida firma, j&
que deficiente no que se refere ao cadastro
do INCRA, faltando o ndimero de médulos
e fracio minima de parcelamento e de resto
os dois dlimos iméveis referidos na mesma
escritura sio imprecisos no que tange as
confrontagSes, além do que, o tltimo bem
alienado constitui fragdo ideal dentro de
um todo maior que nunca foi registrado.

Desta forma, levantou a ddvida quanto ao
registro dos iméveis.

IIl — O erudito Dr. Promotor ofereceu
parecer de acordo com o entendimento do
Oficial do Registro de Iméveis pois concer-
nente s duas primeiras glebas seria possivel
lavrar o registro, desde que completadas as
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informacGes, mas no que diz com as duas
tiltimas glebas o registro ndio poderd ser feito
antes de estabelecida a respectiva matricula
com a devida i i . No seu en-
tender tratase de interpretagio dos arts.
235, par. Gnico, e art. 236, da Lei 6.015/73.

Sentenciou o douto Magistrado (fls.), jul-
gando procedente a ddvida suscitada
Oficial do R de Imdéveis, e, em con-
seqiiéncia, arou que o registro requerido
por Guerino S/A., descrito na inicial, ndo
poderéd ser efetivado.

IV — Inconformada, apelou Guerino S.A.,
Construtora e Incorporagdes, vindicando a
reforma da r. sentenca (fls.), sob a alegagdo
de ser praticamente impossivel abrir a ma-
tricula da drea toda, conforme exigéncia do
Oficial, porquanto a situagdo do condominio,
nascido de uma heranca antiga, jamais foi
regularizada, sendo imprecisas hoje no s6
as suas confrontagdes, como também os seus
donos.

O ilustrado Dr. Promotor de Justiga opinou
no sentido de que seja negado provimento
a apelagdo interposta, mantendo-se a r. sen-
tenga apelada.

O erudito Dr. Procurador de Justica ofe-
receu parecer no de que deva ser
mantido, pelos seus fundamentos, o decidir
atacado, improvendo-se o apelo.

Cumpre observar que, tendo sido juntado
o AR da carta de intima¢do do impugnante
da ddvida 30 de outubro, apelou da
sentenga o mesmo em 19.11.1984 (fls.). E o
relatério.

VOTO

Depois de votar o pres. e o revisor pelo
ndo conhecimento, pediu vista o Des. Décio
Antdni

-'-'f'"“"-‘.-—*%m-\ﬁ-zn, e e e HRRINGREY AR

O Des. Décio Antbnio Erpen: Inicialmente
& conhecido o recurso, de vez que o ilusire
patrono fez juntar, a tempo, c6pia da peticdo
de interposicio do recurso, por onde se vé
que a mesma deu entrada em cartério a 16
de novembro, portanto, tempestivamente. A
omisséio cartorfria que ndo carimbara a data
de entrada, nem a protocolizagdo, fica su-
prida, pois. )

No mérito, a sdplica procede. Inobstante
elogidvel a preocupagio do Oficial do Re-
gistro de Iméveis em pretender al a
perfeicio no seu mister, tem-se que o direito
material da recorrente deve ser preservado.

No tocante s omissSes existentes no Cer-
tificado de Cadastro, tem-se que superéveis.
Se o INCRA emitiu o mesmo Certificado,
aceitando as omissdes, deve o Oficio tam-
bém se submeter a0 sistema, mormente quan-

- que -0 Regis
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do se trata de aspectos de ordem adminis-
trativa e fiscal.

No caso, sendo 4 as fragdes, ao que tudo
indica unificadas de fato, dificil se ndo im-
possivel se tornou ao adquirente cadastrar o
todo, dai porque se limitou a notificar ao
INCRA a situagio fisica do imével, tal como
se enconira, com sua autonomia.

Ni@o se vé ensejo para obstar o registro
da escritura, nesse particular.

Entende o Oficial suscitante que € insu-
perdavel o Gbice diante da descrigio defi-
ciente dos iméveis, faltando os pontos car-
deais, ndo tendo sido atualizado o distrito,
isso relativamente aos imdveis descritos nos
itEBS ucu e IID”. el

ata venia, também possivel transpor essa
dificuldade.

E verdade que os arts. 176 e 225 da Lei
Registral exigem minificias para abertura de
matricula. Isso é um principio. Mas ndo um

Subsiste princfpio de maior expressio de
que quem tem a adjetivacio de proprietdrio
nio pode deixar de sélo, simplesmente por-
que modificouse o sistema registral, nos as-
pectos adjetivos. No entrechoque entre a
publicidade formal e a material, deve subsis-
tir essa.

Na vida prética tem-se deparado com in-
finddveis casos que as antigas transcri-
¢Oes eram omissas, ¢ no momento da trasla-
dagio surgem Obices sob a alegagio de de-
ficiéncias. Quem antes figurava como pro-
prietdrio, ostentando um titulo tido como
formalmente perfeito, passa a ter um direito
em divida.

Muito acertadamente Narciso Orlandi Neto
(in Revista de Direito Imobilidrio — do IRIB
— n° 15, p. 139) proclama: “As falhas en-
contradas nas descricbes antigas sdo um peso

ig carregard por mui-
to tempo. como impor aos particula-
res um dever de correcio dessas falhas”.

Reconhece-se que a matricula visa encon-
trar a perfeicio, de vez que adotado o sis-
tema do cadastramento. Mas esse objetivo
nio pode sacrificar o direito dos que jd o
ostentam, mormente quando se depara com
erros, mas sim com lacunas debitdveis ao
préprio Oficio que no passado deu acolhida
a uma transcrigio com dados, agora tidos
como deficientes.

Nada obsta que. no futuro, a parte venha
a complementar os dados omissos.

Em homenagem ao principio da continui-
dade, ¢ também porque é possivel a iden-
tificagio fisica do imdvel, é que se proclama
o direito do suscitado em ver matriculados
os iméveis adquiridos, ¢ via de conseqiién-
cias: promovidos os posteriores registros.
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E

que obsta o registro € a
as atuais descrigdes, ¢ as que con
assentos imediatamente anteriores. E,
caso concreto, as descrigbes conmstantes das
escrituras foram fielmente copiadas das que
Por derradeiro, resta enfremtar a questio
da possibilidade ou ndo de se abrir mat

da parte ideal, sem que sejs promovida a

fo
5

Data venia, novamente nfio cabe razio ao
ilustre Oficial, isso porque na descrigio das
partes ideais e constantes dos itens 1.° e 2°
alude-se nos dois casos & matricula 20.527.

ﬁ N

que ocorre, no plano da realidade, ¢

que os titulos origindrios sfo antigiifssimos,
estd a indicar que ocorreram divisdes

o]
g°

uirente nio tem mais condigdes de
precisar todos os desdobramentos ocorridos,
mormente porque as divisdes j4 t&m cardter
constitutivo, cuidando-se de condominio pro
diviso, talvez de era secular.

Se é verdade que o principio geral é de
que a matricula deve corresponder a um
todo, a uma unidade, também €&’ verdade que
o legislador pretendeu n#io autorizar a aber-
tura de mais de uma matrfcula a cada imével.

A E. Corregedoria de nosso Estado, no
Of. Circular 4/76, subscrita pelo entdo Des.
Corregedor, o hoje Pres. desta Corte Paulo
Boeckel Velloso, amenizou a norma para
permitir a abertura de matricula pelo que
constar no registro imediatamente anterior,
ainda que seja fragdo ideal. Invocou o pre-
ceito contido nos arts. 235 e 228 da Lei
6.015.

Hoje a matricula se constitui na expressio
da individualidade da coisa, também cogno-
minada “retrato fisico do imével”.

Assim, se j4 matriculado o todo, nada
obsta que agora se faca inserir na matricula
oder.]cgistro de alienagdo parcial, como parte
i 3

Se nfio matriculado o todo, e sendo impos-
sivel a busca histérica de todos os desmem-

tos — para © que s¢ presta nossa
extensfio territorial — é de bom alvitre que
se permita a matricula, até da parte ideal,
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fuzendose mengio no que comstar, porque
o E. Consefho da Magistratura de Sio Panlo
(in Registro de Imdveis — Divida — Narciso
Orlandi Neto — margo de 81 & dezembro de
82 — p. 55), acolheu a ligdo do Prof. Men-
des Pimentel e J. M. Carvalho de Mendonga
de que a alienacgio de parte de um todo
indiviso é vilida, ainda que identificada a
parte ideal, mas fica condicionada a que,
na futura partitha ou divisio, tal fragio ve-
nha a tocar ao vendedor, Carvalho de Men-
donca diz textualmente: “a venda prevalece
condicionalmente, para valer se na divisio
tocar ao condémino o quinhdio vendido”,

A Céimara reconhece que a prética de tais
alienacdes sio de todo inconvenientes e tra-
riam margem a muitas disputas, para ndo
dizer ansiedades. Mas, no caso concreto, j&
operada a alienacdo, e respeitando-se a fragiio
ideal, descrito o todo, nfio se vé como obstar
0 registro, mormente se matriculado o todo.

De outro lado, pode ocorrer que no fu-
turo haja unificagdio das 4 fragdes, e ao que
tudo indica j4 se constituem num todo in-
dissocidvel, também porque o comunheiro
tem direito ao usucapiio para fins de loca-
lizagdo.

Se promovida a fusdo, respeitados os di-
reitos dos demais conddminos, isso se aver-
baré na matricula do todo, para fins de
precisdo do saldo, abrindo-se nova matricula.

Em tais circunstincias, novamente se apre-
senta exitosa a suscitada, dai porque é pro-
vido o recurso, determinando-se o registro
das alienacBes, também porque pelo sistema
atual o titulo é cindivel, tratando-se de meio,
e ndo mais objeto do registro como ocorria
no sistema anterior.

O Des. Gervdsio Barcellos — Nio obstante
tenha votado anteriormente pelo ndo conheci-
mento, retifico esse posicionamento para acom-
panhar o eminente Des. Décio Antdnio Erpen
aque proferiu licido e brilhante voto.

O Des. Sergio Pilla da Silva — Também
altero meu posicionamento anterior para acom-
panhar o voto do eminente Des. Décio Antd-
nio Erpen.

O Pres. Des. Gervdsio Barcellos — A deci-
sdo € a seguinte: Votou o Des. Erpen no
sentido de conhecer da apelagiio no que foi
acompanhado pelo relator e revisor, do que
resultou: Conheceram do apelo e deram-lhe
provimento. Unénime.
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RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Imével em éirea de fronteira. Pericia oficial. Falta de citagio do Estado ¢ de um dos
confrontantes. Impugnaci#io. Vias ordindriss. Lei 6.015/73, arts. 213, §§ 2" e 4.

Em processo de retificagdo de divisas e de drea de imdvel situado em drea de

fronteira, deverdo ser citados todos os interessad,

os, entre estes o Estado. Desde

que um confrontante declare por escrifura pablica sua concorddncia com a retifi-
cagdo pretendida, considera-se sanada a falta de sua citagdo. Os sucessores do alie-
nante sio parte legitima para impugnar o pedido. As pericias técnicas devem ser

realizadas por peritos oficiais.

Apelagdo civel 10.878/85 — Cdceres — Apelantes: Ana Pinto de Miranda e ofs. — Ape-
lados: Felintho Cavalcanti Dias e s/m (T]MT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagdo civel 10.878, de Céceres, sendo ape-
lados Ana Pinto de Miranda e o/s. e apelados
Felintho Cavalcanti Dias e s/m., acordam os
Juizes do Tribunal de Justica em 1. Cémara
Civel, na conformidade da ata do julgamento
e das notas taquigréficas anexas, por maioria
acolher parcialmente a preliminar de nulidade
do pedido argiiida pela Procuradoria Geral da
Justiga, nos termos do voto do Des. Relator,
com o acréscimo do voto do Des. Revisor. O
Des. Vogal acolheu integralmente a preliminar.

Cuiab4, 27 de maio de 1985 — Carlos Aval-
lone, pres.; Odiles Freitas Souza, relator.

RELATORIO

O Des. Odiles Freitas Souza: Adoto o bem
assentado relatério procedido pela Procura-
doria Geral da Justica e constante do parecer
de fls., vazado nos seguintes termos:

dos com a sentenca q
pedido de retificagdo do Registro Imobilidrio
14.664, do Livro 3K, folhas 73, do RGI de
Céceres, e que determinou, em consegiiéncia,
a inclusio do excesso de 4rea atingindo
234295ha de terras em favor dos autores
Felintho Cavalcanti Dias e s/m.. elevando-se
a #rea adquirida de 2.850ha. para 5.193ha, do
imével denominado ‘Bernardo Dias’, interpu-
seram o presente recurso de apelagio obje-
tivando cassar os efeitos da decisfio recorrida.

Aduzam os apelantes, preliminarmente, que
a sentenga é nula por falta de citagdo da
Jnido, por se tratar de terras na faixa da
fronteira, bem como do Estado de Mato
Grosso que tem interesse na lide, gerando
nulidade, também, a falta de curador para
os ausentes ¢ a falta de citagio do confron-
ﬁt? de fls., cuja anuéncia é nula de pleno

eito.

a_e o/s., inconforma-
M procedéite o

Reuativamente ac mérito sustentam, em sin-
tese, que a drea do imével ndo foi adquirida
ad corpus, e que na parte considerada como
excesso tém posse alguns dos sucessores do
alienante Tibdrcio Pinto de Miranda, sendo
que, na realidade, ndo hd excesso de drea,
posto que a primitiva drea da ‘Sesmaria Ber
nardo Dias’ é de 8.519 ha, e, vendida uma
parte de 2.850 ha., ndo se pode considerar-se
excesso um remanescente de 2.343,95 ha, até
porque, se assim fosse, estaria nula a sen-
tenca por ndo mandar recolher o valor para
o Estado ou para o INCRA.

Os apelantes, em resposta, alegam que ten-
do Tibtrcio Pinto de Miranda vendido a to-
talidade das terras que possufa (2.850ha), seus
herdeiros nada tém a pleitear das divisas e a
érea do imével foi procedida dentro dos limi-
tes do titulo com apoio na Lei de Registros
Pablicos (arts. 212 e 213), ndo tendo o pedido,
assim. nenhuma repercussdo no patriménio do
Estado ou da Unido, merecendo, por isso, ser
confirmada a sentenga (fls.).

:glu;o mﬁm que, nesta instéincia,
a - ) r .,‘ T mu‘m. 1] nto
da preliminar de nulﬁndc processo por
falta de citagio de um dos confrontantes e
do Estado de Mato Grosso, argiiida pelos
apelantes; e. no mérito, manifestou-se pelo
provimento do recurso.”

Atendendo & ocorréncia de nova distribuigéo,
encaminhem-se os autos ao nobre Des. Revisor,
com 0s nossos respeitos. E o relatério.

vVOTO

O Des. Odiles Freitas Souza (relator): Em
processos de retificaglio de divisas e de érea,
necessdria se faz a citagio do Estado por
versar a lide sobre excesso de 4rea de imdvel
do patriménio estadual. Além disso, hd ne-
cessidade de que as pericias técnicas sejam
realizadas por peritos oficiais, ndo sendo
admissfvel documento de medigio confecciona-
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do pela parte interessada na retificagio das
édreas.

As manifestagdes da Procuradoria Geral da
Justica nesse sentido sdio acolhidas por una-
nidade na ap. civel 10.042 — Diamantina;
10.180 — Barra do Gargas, e 10.904 — Sao
Félix do Araguaia.

‘Como relator da ap. 10.180 — Barra do
Gargas, o eminente Prof. José Vidal prele-
ciona: “A retificacio resultard alteragio da
descricBo das divisas, medidas perimetrais e
na drea do imével. O rito é o contencioso e
deveriam ser obrigatoriamente citados, como
litisconsortes necessérios, todos os confrontan-
tes, bem como o Estado de Mato Grosso como
primitivo vendedor. Faz-se também o levanta-
mento pericial da 4rea por profissional da
confianga do Juiz, no caso de haver contesta-
¢do.”

Prossegue o mestre, esclarecendo que: “a
citagio dos alienantes é necesséria, pouco
importando tenha sido a venda ad corpus ou
ad mensuram”.

J& se decidiu que:

“E inadmissivel seja averbado apenas, a
margem da transcri¢io aquisitiva, j§ que o
imével objeto da mesma foi adquirido
ad corpus, com frea superior 2 anunciada pe-
lo titulo. Mister se faz, nessa hipétese, a aber-
tura de procedimento contencioso, com o
chamamento de todos os interessados, com
direito amplo a defesa e fazendo-se publici-
dade a respeito para conhecimento de tercei-
ros” (Rev. dos Tribunais 405/190).

A fls. petionam os recorridos, pedindo a
juntada aos autos de uma escritura pablica de
declaraglio através da qual Tertuliano Fran-
cisco de Carvalho e s/m. Antbnia Mesquita
de Carvalho, expressam sua concordéncia
com relaglio aos limites, confrontagBes e &rea
da propriedade rural dos recorridos, aos quais
autorizam promover a retificagéo judicial da
referida propriedade.

Admitindo sanada & nulidade de suas cita-
goes, resta, entretanto, a nulidade quanto a
citagio do Estado de Mato Grosso e o fato
de a pericia ter sido realizada através de le-
vantamento topogréfico encomendado pelos
interessados, ora recorridos.

Essas razdes nos levam a anular o processo
desde a sentenca para que o MM. Juiz de
Direito da Comarca de Céceres promova a
citagio do Estado de Mato Grosso, prosse-
guindo-se, depois, na forma prevista no art.
213, par. 3° 4° e 5° da Lei de Registros
Piblicos. '
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VOTO

O Des. Licinio Carpinelli Stefani (Revisor):
Felintho Cavalcanti Dias e s/m. Suzeley Gattas
Dias ingressaram com pedido de retificagio
de érea rural situada em 4rea de fronteira, O
pedido encontra amparo na Lei 6.015/73, art.
213 e segs.

Deve a parte ingressar com pedido com-
provando o excesso, este através de trabalho
de perito, com memorial ¢ o mais necessério.

Na seqiiéncia deveri falar o representante
do Ministério Pdblico e precedendo a mani-
festagio daquele devem ser citados os alie-
nantes e confrontantes.

No caso dos autos, os confrontantes concor-
daram com o pedido e os sucessores dos alie-
nentes apresentaram impugnacfio. A alegagho
de que os contestantes ndo possuem legitimi-
dade para impugnar o pedido cai por terra
diante de documentaciio apresentada nos autos
pelos préprios autores,

Pelo documento de fls., escritura prblica,
constata-se que o0s autores adquiriram
2.850ha, parte da gleba denominada ‘Bernardo
Dias’, que fazia parte de gleba maior de
8.519ha pertencente a Tibiircio Pinto de Mi-
randa, antecessor dos contestantes,

Sdo assim os contestantes apelantes parte
legitima para impugnar a pretensfio postulada.

DispSe a Lei no § 4.° do art. 213: “se o pe-
dido da retificagfio for impugnado fundamen-
talmente, o juiz remeterd o interessado as
vias ordindrias”.

Entendo que o caso presente comporta essa
ordenagdo. Fiquei tentado a anular o feito
pela falta de intervengio de Curador, mas,
se tal fizesse, nfio estaria dando solugdo
correta ao litigio, pois, suprida a deficiéncia,
chegar-seiia a idéntico resultado com 8nus as
partes,

Ensina, efetivamente, Wilson de Souza
Campos Batalha na obra Comentdrios & Lei
de Registros Piblicos, For., 11 vol., ed. 1977,
pp. 908-909: “Se houver impugnagdo funda-
mentada ao pedido de retificagdo, serio as
partes remetidas 2s vias ordindrias, através
do competente rito contencioso (agéo ording-
ria ou sumarfssima, conforme o valor da cau-
sa)”.

Por esses fundamentos, dou provimento par-
cial ao pedido para, reformando a sentenca
proferida, julgar os autores carecedores do
pedido, determinando a remessa das partes,
nos termos do § 4.° do artigo 213, para as
vias ordindirias, para a solugio do impasse. E
como voto,
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vOoTO

O Des. Carlos Avallone (Vogal): Ouvi con:
bastante atengio os votos ¢ estou feliz pelo
empenho dos colegas, interessados em resolver
o problema e até em ultrapassar alguns limi-
tes processuais para aproveitar os atos jé

Entendo que a falta de citagéio anula o pro-
cesso ab initio, aproveitando apenas a inicial.
E & nesse sentido que eu voto, recomendando
ao Juiz que, depois da i do Estado,
aproveite os atos que forem possiveis. O pro-
cesso terA que ser anulado ab initio, porque
é o Juiz que vai apreciar os fundamettos,
remetendo ou ndo para as vias ordindrias. O
objetivo da lei nesse processamento especial
é exatamente a celeridade e, toda vez que vai
para a via ordindria, deixa de ser célere o
processo.

Mantenho a minha decisfio, mesmo porque
o § 2° do art. 213, da Lei 6.015, diz:

“Se da retificagio resultar alteragéio da
descrigio das divisas ou de #drea do imébvel,
serio citados, para se manifestarem sobre o
requerimento, em dez dias, todos os confron-
tantes e o alienante ou seus sucessores.”

O Estado é um dos interessados e, nesse
caso, s6 depois de citado € que nés podere-
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mos, em grau de recurso, mandar para as vias
ordinérias. Entendo que nés nio poderemos
suprimir uma instincia; se estivesse no final
do processo e o Juiz nio remetesse para as
vias ordinérias, se o recurso fosse s6 para
remeter para as vias ordindrias, sim. Mas
acontece que entendi corretas as afirmagdes do
ilustre Procurador de que o processo estd nulo,
néo sé pela falta de citaglo mas, por irregu-
laridade na pericia, que é essencial. E nesse
sentido que voto.

DECISAO

Como consta da ata a deciséio foi a seguinte:
Por maioria acolheram parcialmente a prelimi-
nar de nulidade do pedido argiiida pela
Procuradoria Geral da Justica, nos termos do
voto do Des. relator, com o acréscimo do
voto do Des. revisor. O Des. vogal acolheu
integralmente a preliminar. Presidéncia do
Des. CARLOS AVALLONE. Relator, o Des.
ODILES FREITAS SOUZA. Tomaram parte
no julgamento os Des. ODILES FREITAS
SOUZA, LICINIO CARPINELLI STEFANI
e CARLOS AVALLONE.

Cuiabs, 27 de maio de 1985 — ZILKA
MENDES DE OLIVEIRA, diretora do De-
partamento Judicidrio Civel.

RETIFICACAO DE AREA E DE R.ﬁGlSTRO IMOBILIARIO

Incoincidéncia entre registro ¢ drea real do imével. Aumento de #rea. Inexatidio do

registro cuja retificagio nio implica modificagio de divisas e confrontages. Auséncia de
mMMmWMM&Whm.HGDH/TS,m.

Admitese a retificagio no Registro de Imdveis mesmo quando haja alteracio
da drea, pelo processo simplificado dos arts. 212 e 213 da Lei 6.015/73, desde que
undamentada

ndo haja_aposigio f
cessores.

tada dos respectivos confrontantes, alienantes ou su-

Apelagdo civel 1.587/84 — Araucdria — Apelantes: Severino Stasiak e s/m. — Apelada:

Justica Piblica (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio cfvel 1.587/84, de Araucéria, acor-
dam os Desembargadores da 1 Cimara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Parani,
por unanimidade de votos, dar provimento &
apelagdo.

1. “Tratase de recurso de apelacio inter-
posto por Severino Stasiak e s/m., nos autos
de retificacio de édrea, contra a r. sentenca
a quo que indeferiu o pedido sob o funda-
mento de que ‘os argumentos dos requerentes

demonstram, somados aos elementos trazidos
aos autos, que sua pretensio encerra verda-
deira aquisicBo e nfio mera retificacio de re-
gistro, sendo em conseqiiéncia inadequada a
acBo escolhida. Ao contrério, estar-se-ia per-
mitindo aquisicio de imé6vel através de sim-

pletpe.ﬂidodemﬂﬁcu;io!

pelo art. 212 e segs. da Lei 6.015, vez que,
conforme se da descricio do imé-
vel no de Iméveis, a érea superficial
do terreno é de 2 litros mais ou menos, res-
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tando légico que existe desconformidade entre

érea real e aquela que realmente existe,
ndo espelhando o titulo a realidade da érea
l4 existente. Pede o provimento do apelo pa-
ra ﬁl:ﬂ se proceda & retificagdio requeri-
da (fls.).

O Representante do Ministério Piblico local
opinou pelo provimento do apelo (fls.). Nesta
Instiincia, a Douta Procuradoria emitiu pare-
cer no mesmo sentido (fls.).

2. Pelo que colhi do caderno processual,
tenho como evidenciado que o terreno do
apelante teve uma descrigio inexata, mesmo
estando corretos os seus limites, sendo essa
desconformidade, da realidade fética do imé-
vel com aquela descrita no registro imobilidrio,
ampla, niio sofrendo qualquer limitagio legal,
pois se houvesse restriciio a Lei a mencionaria.

E verdade que o erro constante do re-

i deve ser comprovado, e a sua admisséo

:

USUCAPIAO
Agiio
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para efeitos de retificagio ndo pode acarretar
prejufzos a terceiros, o que inocorre nos pre-
sentes autos, vez que, citados, os confrontan-
tes e demais interessados nfio se opuseram ao
pedido, restando claro que todos respeitam
as divisas como estdio, desde a sua aquisicio
hé muitos anos.

de
NUNES DO NASCIMENTO, pres.; SILVIO
ROMERO, relator; FREITAS OLIVEIRA.

discriminat6ria. Area contida no dominio cstatal resultante de agio discriminatoria.
Agiio de usucapidio: caréncia. CPC, art. 301-XI. Extingiio do processo. CPC, art. 267-VI e 329.

A mh‘gg‘ﬂtﬂ em Mgadomprg;rlda em agdo discriminatéria modifica a

vel, excluindo a eficdcia da posse dos

para gerar usucapido, mdxime quando os interessados intervieram na
agdo discriminatdria e com ela concordaram, tornando induvidoso o dominio estatal

sobre o imével,

Apelagio civel 1.762/85 — Paranagué — Apelantes: Lamartine Viana de Mesquita e s/m.

— Apelado: Estado do Parand (TJPR).

ACORDAO

i e s i, e
1. iy ar —_

Civel, em que é apelante Lamartine Viana
de Mesquita e s/m. e apelado o Estado do

os Desembargadores em
2" Cimara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Parané, por unanimidade de votos,
negar provimento ao apelo.

1. Lamartine Viana de Mesquita e s/m.
com fulcro nos
e 352 do CC e 941 e segs. do CPC,

“P ", com

E

fls., aduzindo que o referido imével faz parte
de 106 alqueires e 400m*, sen-

menor, certa e localizada. Pleiteiam, destarte,
o dominio da mesma em razio da posse sem
oposiclio e ininterrupta, por mais de 60 anos
por si, ¢ mais ou menos 100 anos por seus
antecessores.

Declarada justificada a posse dos autores, o
Estado do Parané contestou argiiindo, preli-

tricula 24.855 do Registro de Iméveis de Pa-

. No mérito, alega tratar-se de terras

tas al idas pela aciio discriminatéria
633/76 devidamente demarcadas e registradas
no Registro de Im6veis competente, insusceti-
vels de serem usucapidas face o constante do
art. 2" do Dec. 22,785 de 31.3.1933 e da
Sdmula 340 do STF.

Os autores impugnaram a contestagio e o
Dr. Promotor de Justica manifestou-se a fls.
Saneador irrecorrido a fls. :
O perito do jufzo apresentou o laudo que
se encontra a fls., o qual foi adotado pelo
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Assistente Técnico dos autores. Realizada a
audiéncia de instrugio e julgamento, as partes
apresentaram memoriais. Em seu parecer de
fls. o Dr. Promotor de Justica opinou pela
improcedéncia da acéo.

Sentenciando, o MM Juiz julgou os autores
carecedores de aciio com fundamento no art.
301, X, e declarou extinto o processo com
fulcro no art. 267, VI, combinado com o
art. 329, todos do CPC, condenando os auto-
res no pagamento das custas processuais e
honorérios advocaticios que arbitrou
Cr§ 100.000.

Baseou-se o ilustre Magistrado na prova pe-
ricial e documental, salientando ser inquestio-
nével o dominio do Estado sobre o imével
usucapiendo nos termos da matr. 24.855 do
Registro de Iméveis e de conformidade com
o art. 2° do Dec. 22.785 de 31.3.33, além da
Stdmula 340 do STF.

Nas razdes recursais os vencidos sustentam
que o Estado recebeu os impostos de trans-
missdo inter vivos das escrituras de compra e
venda em que sio compradores da érea usu-
capienda os avés da recorrente; cobrou impos-
to territorial sobre a 4rea; confirmou pelo
Registro das Terras, no 6rgio préprio, como
drea de propriedade privada em nome dos
avés dos recotrentes, 0 que ndo aconteceria
se as terras fossem consideradas devolutas.
Enfatizam os apelantes que o préprio Estado
reconheceu, conforme editais que publicou
. (fls.), como confrontante das terras que dis-
criminava D. Ana Maria de Jesus, avé da
recorrente e entdo proprietdrio do imdvel
“passagem”, do qual parte pretendem os ape-
lantes usucapir. Ademais, salientam que a
r. sentenca considerou a Area em questiio
devoluta, porque foi demarcada e regitrada sg
Registro de_lmOyeis ao?t;n eteate_ em favor
Estado do Parand em 9.6.82. Sma

Ocorre que nessa data 0s recorrentes. jd pos-
sufam mansa.e pacificamente, com &nimo de
donos, a aludida érea hé 80 anos, Acrescentam
que o recorrente vardo em 30.11.37 registrou
¢ inscreveu a sua propriedade rural — a érea
usucapienda — no Registro Geral de Lavrado-
res e Criadores, para os efeitos do Dec. 37.741,
de 15.12.36, conforme doc. de. fls, Ademais,
j& haviam cadastrado no INCRA a érea usuca-
pienda, contribuindo com: o Imposto sobre
Propriedade Territorial Rural (fls.). A final,
salientam que a matricula feita pelo Estado
ndo impede seja declarado o usucapifio pre-
tendido, pelos motivos féticos e de direito
expendidos. A fim de alicergar suas alegagdes,
transcrevem jurisprudéncias a respeito, -

Nas contrarazdes o Estado do Parané
argiiiu que a matéria trazida pelos apelantes
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somente poderia ser discutida durante o pro-
cesso discriminatério, o qual culminou por
uma sentenga com forga de coisa julgada,
somente passivel de ser rescindida através de
acfio resciséria.

Em ambos os graus de jurisdi¢do os repre-
sentantes do Ministério Pdblico opinaram pe-
lo improvimento da apelagdo.

2. Acolho as razdes expostas pela douta
Procuradoria Geral da Justiga (fls.), por seus
juridicos fundamentos.

Sob o pressuposto de exercerem -a posse
mansa e pacifica, com animus domini, hi mais
de 100 anos, por si € por seus antecessores,
sobre o imével localizado no lugar denominado
“Passagem”, municfpio e comarca de Parana-
gué, com a frea de 25 alqueires e 9.700m?,
destacada de uma 4rea maior de 2.565.600m?*,
os apelantes promoveram a presente acdo de
usucapifio, buscando a declaragéo judicial do
dominio (arts. 550 e 552 do CC).

A sentenga que extinguiu o processo pela
caréncia estd bem langada e nfio merece ser
reformada.

Conforme restou demonstrado pélas provas
documental e pericial, a rea objeto da agdo
estd incluida no imével denominado “Passa-
gem”, que foi motivo de Agdo Discriminat6-
ria processada no mesmo Juizo de Paranagud
(Autos 633/76), com sentenca (fls.) confir-
mada por esta Colenda Cémara (fls.), em
25.10.78, transitada em julgado, com Auto
de Demarcagdo realizado em 27.2.81 (fls) e,
finalmente, matriculado no Registro Imobilié-
rio, como terra devoluta, em nome do Estado
do Parand, pela matr. 24,855, de 9.6.82 (fls.).

Nessa mesma Ago Discriminatéria, os ape-
lantes intervieram e ali, expressamente, con-
cordaram com a pretensio estatal, afirmando

in is: ** tes o do-
no pedido inicial. Tanto assim, é que reque-
reram a compra da frea onde mantém a
posse, como se observa dos inclusos do-
cumentos” (fls.).

Dai a raziio da douta Procuradoria Geral da
Justica quando se tou:

“Na verdade, sinda que se fixasse posicio-
namento a respeito da posse dos autores, tal
aspecto ndo contaria em prol deles. Primeiro,
porque, diante da Stmula 340 do Supremo, a
posse trintendria s6 vingaria, para robustecer
usucapiio de bens ptblicos, se verificada e
completada anteriormente 2 vigéncia do CC,
o que, ante a prova carreada ao feito, inclu-
sive a documentagio apresentada pelos auto-
res, nfio ocorreu. Com . efeito, representando
a jurisprudéncia dominante, a Stmula 340 su-
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perou o entendimento segundo o qual o marco
para contagem da posse trintendria seria o
prazo anterior & vigéncia do Dec. 22.785, de
31.5.33.

Ademais disso, a sentenga proferida na Acéo
Discriminatéria ndo sé modificou a situagao
juridica dos interessados no tocante as terras
em questdio, excluindo, por conseguinte, a efi-
céicia da posse dos particulares para
usucapido, mas tornou, também, mdu\ndoso
o dominio estatal sobre o imével todo. Gerou,
portanto, a sentenga pronunciada na

discrimi-
natéria, além de declaracdo, também modifi-

cagho da si juridica dos litigantes, o que
significa carga, preponderante, de efi-
USUCAPIAO

Aquisi¢io origindria de dominio.
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céicia constitutiva em prol do Estado. Nesse
sentido, mostra Marcos Afonso Borges, in Da
Agdo Discriminatéria, pp. 59/60, ed. 1976,
assinalando: ‘Se procedente o pedido, sem o
reconhecimento de érea privada, os particula-
res passam a situago de meros possuidores,
em contraposicio 4 do Estado, titular do do-
minio.”

3. Isto posto, nego provunenm ao apelo.
para confirmar a r. sentenga de primeiro
grau.

Curitiba, 21 de maio de 1986 — OSSIAN
FRANCA, pres. com voto; NEGI CALIXTO,
relator; SYDNEY ZAPPA.

de Transmissiio: inocorréncia de fato

Imposto gerador.
Competéncia tributiria. Lei 5.172/66 (Cédigo Tributdrio Nacional), arts. 35 ¢ 110. CF,

art. 23-1.

Nao se podendo considerar o usucapido como modo derivado, mas origindrio

de aquisicao de dominio, inocorre transmissdo desie por

meio de tal instituto, pelo.

que se afigura indevida a exigéncia do recolhimento do Imposto sobre a Transmissdo
de Bens Imdveis. Ndo pode, por isso, a Lei Estadual 7.535/81 (do Parand), na
parte referente a “outras transmissdes nao expressamente mencionadas”, ser inter-
pretada e aplicada para !undmentar exigéncia do recolhimento do Imposto de
Transmissdo na aquisi¢do pelo usucapido, porquanto descabe a lei tributdria modi-
ficar definigdo, conteddo e alcance de institutos, conceitos e formas de direito
privado (conf. CF, art. 23, 1, e CTN, arts. 35 e 110)

Agravo de instrumento 314/85 — Reboupas — Agravante: Oadi Miguel Sarraff — Agra-

vado: Estado do Parand (T]JPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 314/85, de Rebougas,
em que é agravante Oadi Miguel Sarraff e
agravado Estado do Parani.

Insurge-se 0 agravante contra pmnuncla-
rnento judicial que, em agdo de usucapifo,
determinou que para o pagamento do Impos-
to de Tr ndo seja observado o indi-
ce de 2%, mas o de 4% sobre o valor do
imével. Argumenta. como fundamento para o
seu inconformismo, que, nos termos da Lei
5.464/66, alterada pela Lei 7.535/81, tratan-
do-se de aquisi¢do por titulo oneroso, a aliquo-
ta deve ser aquela mais baixa.

2. A Lei 7.535/81, que prevé aliquota de
4% no caso de “outras transmissGes nado ex-
pressamente mencionadas” — com base na
qual estd sendo exigido o pagamento do Impos-
to de Transmiss@o na aquisi¢do da propriedade
imobilidria pelo usucapifio — ¢ inaplicdvel a
espécie apresentada a julgamento.

Com efeito, no usucapifio a propriedade da
coisa ndo € transmitida ao usucapiente pelo
anterior proprietdrio, mas adquirida origina-
riamente pelo possuidor em razio da posse
apta a gerar tal instituto. Nao se caracteriza,
portanto, como modo derivado, mas originério
de aquisigio da propriedade

Logo, inocorrendo transmissdo, mesmo por-
que inexiste transmitente, ndo hd que cogitar
do recolhimento do tributo a ela relativo. Isso
porque, segundo o art. 35 do CTN, o imposto
em questdo s6 pode ter como fato gerador a
transmissdio da propriedade, do dominio Aitil
ou direitos reais sobre iméveis, além das res-
pectivas cessbes de direitos, excluidos os di-
reitos reais de garantia. Além disso, na con-
formidade com o art. 110, “A lei tributéria
ndo pode alterar a defmlqao, o contetdo e o
alcance de institutos, conceitos e formas de di-
reito privado, utilizados, expressa ou impli-
citamente, pela Constituicio Federal, pelas
Constitui¢des dos Estados, ou pelas Leis Orgé-
nicas do Distrito Federal ou dos Municipios,
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para definir ou limitar competéncias”. E o
art. 23, [, da CF estabelece a canpet&ncu
dos Estados e ao Distrito Federal para instituir
impostos sobre “transmissdo a qualquer titulo,
debuulmﬂvmpormmmueacu‘oﬂlicn
¢ de direitos reais sobre imdéveis, exceto 03
de garantia, bem como sobre a cessio de
direitos & sua aquisigdo...”.

Bem a propésito, decidiu o Supremo Tribu-
nal Federal, em sessdo plendria, no RE-
94.580-6-RS, por votacfio unéinime, nos termos
da seguinte ementa: “Imposto de transmissdo
de imdveis. Alcance das regras dos arts. 23,
inc. 1, da Constituicio Federal e 35 do Cédi-
go Tributério Nacional. Usucapido. A ocupa-
¢éo qualificada e continuada que gera o usu-
capido n#io importa em transmissio da pro-
priedade do bem. A legislagio tributdria &
vedado ‘alterar a definicdo, o conteddo e o
alcance dos institutos, conceitos e formas de

USUFRUTO
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direito privado® (art. 110 do CTN). Registro
da sentenca de usucapiio sem pagamento do
imposmde.uansmmiu.llmumptov , de-

I, do art. 1°, da Lei 5.384, de211266 do
Estado do Rio Grande do Sul” (Jurispr. Bms.
102/294).

Entretanto, como ndo pode o Tribunal con-
ceder ao recorrente mais do que ele pleiteou
(cf. CPC, arts. 512 e 515), subsiste a parte da
decisio agravada que deixou de receber im-
pugnacio

3. Diante do exposto, acordam os Juizes da
Segunda Cémara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Parand, por unanimidade de
votos, dar provimento ao recurso.

Curitiba, 30 de outubro de 1985 — OSSIAN
FRANCA, pres.; SYDNEY ZAPPA, relator;
JOAO CID PORTUGAL.

Bens sobre os quais é instituido. Benfeitorias em terreno sobre o qual recal o usufruto:
separagio do casal condémino. CC, arts. 547 e 636.

Nocnwdaumapumcmfarirauuldhoe&mmpanhewdesuo usufruto
de um imdvel constituido de um terreno sobre o qual o filho construiu uma casa,

e o casal vier a se,

o 0 vardo no imével (prioridade concedida

parar-se, permanecend
pelo art. 636 do CC), deve ele pagar aluguel & varoa da parte que a esta couber
no usufruto, porquanto acessdes ou benfeitorias se integram ao imdvel (art. 547 do CC.)

Apelagdo civel 1.904/84 — Curitiba — Apelante: Diana Vodnik Romani — Apelado:

Jayme Benjamin Guelmann (TJPR).

ACORDAO

Mor ey so:/s; dteid&‘uitih. s

vel 1 y em que

Jayme Benjamin

zes da 3* Cimara Civel do Tribunal de Jus-

tica, por maioria de votos, dar provimento &
a .

Apelante e apelado viveram juntos, em
cohabitagio plena, durante alguns anos. Du-
rante esse tempo, a méie apelado, que era a
proprietdria do imével onde o apelado cons-
truiu a casa, que serviu de residéncia e do-
micflio para ele e para a apelante, enquanto
coabitaram, fez doagdo

usufruto, que instituiu em favor do apelado e
da apelante.
Separando-se a apelante do apelado, ficou
este a residir no imével. Propds a apelante
esta acio para receber a metade do valor do
aluguel do imdvel, como parte do usufruto

Guelmann, acordam os ]ul-.

que lhe cabe, sob reconhecimento expresso de
que ao apelado cabe a preferéncia prevista no
art. 636 do CC.

Ar decislodepﬁmeimmumlhea
-frutos;por entender

que a casa, construida que foi pelo apelado,
nio integrava o usufruto instituido miie
do mesmo apelado. E, assim, pela
improcedéncia da agfo.

Com todo o respeito devide ao ilustre pro-
lator da deciséio, o seu entendimento ndo pode
ser mantido.

No mesmo dia, a ietdria do imdvel fez
aduglomnetotemuﬂ;lcdouuﬂmw
Aos netos, a nua-propriedade. A apelante e ao
apelado o usufruto, que s6 poderia recair so-
bre as acessGes e benfeitorias, dado que, pela
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Na espécie, ndio tem relevincia a indagacéo
sobre quem foi o autor das acessdes ou ben-
feitorias. Estas se integram no imdvel (art.
547 do CC) e a proprietdria do imével delas
poder dispor, tanto para doar, como para
vender ou para instituir usufruto.

Acrescente-se que a contestagio oferecida
pelo apelado ndio nega A apelante a qualidade
de usufrutuéria das benfeitorias, tanto assim
ge:‘ue propoe a fruigio em comum desses

ln;pﬁﬁse, por conseguinte, o provimento da
apelagiopmoﬂmnehviudo.defixaqlo
em nova decisio de primeiro grau, do valor
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do aluguel, como parte do usufruto que com-
pete & apelante.

Ao agravo retido, interposto pela apelante,
nega-se provimento. Diz respeito a produgéo
de prova de que desnecessita o julgamento da
causa.

Curitiba, 4 de junho de 1985 — RENATO
PEDROSO, pres. sem voto; RENATO PE-
DROSO; SCHIAVON PUPPI, relator desig-
nado; PLINIO CACHUBA; MAXIMILIANO
STASIAK, vencido: Nega provimento a0
agravo retido e 2 apelagio, para confirmar,
por seus préprios fundamentos a r. sentenga
recorrida.
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