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SOBRE O SABER REGISTRAL
(DA PRUDENCIA REGISTRAL)*

RICARDO HENRY MARQUES DIP
Juiz de Direito em Sdo Paulo

| — O saber do registrador, enquanto tal. O que se deve fazer, como se
deve agir. Il — Saber e conhecimento. Saberes irracionados. Saber racional
raciocinado. 1l — Pluralidade dos saberes juridicos. Fungdo Jjuridica dos
registradores. Saber do operdvel, saber especializado, saber prudencial. IV
— O saber do registrador, enquanto tal, é um saber prdtico. V — O saber
prudencial do registrador ndo se confunde com o saber cientifico do direito
imobilidrio registral. VI — O saber prudencial do legislador é um saber
subordinado a outros saberes e ao direito normativo. VIl — A seguranga

Jjuridica.

o

Li de segunda mdo' que era proibido
fazer exdrdios diante do Are6pago, porque
seus juizes, muito cautelosos, temiam lhes
fosse insinuada a benevoléncia. De minha
parte, embora eu ndo me sinta impedido de
langar-me a um proémio laudatério, com
que apenas fizesse justica 2 bondade e as
virtudes intelectuais de meus anfitrides
gaiichos, receio que bem andaria se me
dispensasse desse predmbulo, porque mais
ndo se pode conquistar o que ji se con-
quistou, e niio vejo prova melhor acabada
da complacéncia dos que me ouvem que a
benignidade advertida no convite a mim
formulado para esta magnifica festa do I
Congresso dos Registradores Piblicos do
Rio Grande do Sul.

* Contribuigdo aos estudos do I Congresso
dos Registradores Pablicos do Rio Grande do
Sul-RS, em novembro de 1990.

1. CARLOS DE LAET, “O Frade Estrangeiro”,
conferéncia proferida no Circulo Catélico do Rio
de Janeiro, em 22.5.1903, e publicada in Obras
Seletas, Sao Paulo, 1984, III, 44 e segs.

Seja-me permitido, contudo, confessar-
lhes somente um pecadilho de vaidade:
é curioso observar que, no instante mesmo
em que vou arquivando meu certificado
de reservista dos registros publicos, re-
cebo a mais alta condecoragio dos seis
anos a que essa matéria me dediquei: aos
registradores do Rio Grande do Sul, aos
modelares registradores e amigos do Rio
Grande do Sul, devo a mais gratificante
recompensa pessoal que recebi ao longo
destes seis anos de estudos (ao lado jd
de uma outra generosa acolhida em
Caxambu, no XVII Encontro dos Oficiais
de Registro de Iméveis do Brasil). Como
sabem uns poucos e advinham outros,
ndo posso e ndo quero, por justissimos
respeitos e acatamento, passar a middo
as circunstincias; apenas lhes digo isto:
muito obrigado.

Nio sei ao certo, porém, se por impru-
déncia minha ou inadverténcia destes meus
bons amigos (possivelmente, por ambas
essas coisas), o fato é que me sugeriram (e
nisto eu concordei) lhes viesse dizer algu-
mas palavras acerca do saber do registra-
dor, enquanto ial.
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Circunstincias particulares que, jd disse,
muito me honram — mas que certamente me
avaliam com exagero — trazem-me assim
de volta as meditagdes do direito imobilidrio
registral (eu que me imaginava afastado dessa
tarefa a um tempo cativante, a outra,
usurpadora de temas que acaso pareciam
mais reclamar minhas pobres reflexdes).

Escrevi recentemente uma carta muito
pessoal a este meu prezadissimo amigo
Sylvio Paulo Duarte Marques. Ndo podia
ali menos do que lastimar a contingéncia de
que eu tornasse a refletir sobre questdes
registrdrias, sem observar uns precipitados
votos de que as deixaria, como disse 0
poeta, aos de melhor engenho e talento.
Mas se 0o bom Deus dispde as coisas de
molde a me cobrar as contas da vida inte-
lectual, se a Providéncia me impde, aqui e
agora, a missdo de ser um homem que,
como disse MARITAIN, “pde os pés no
prato e que chama as coisas pelo seu pré-
prio nome™?, eu posso muito bem equiparar
o0 Garonne, jd nao digo ao Daniibio — como
fez esse filésofo —, mas ao Tieté, de hon-
rosas (e ultimamente um tanto comprome-
tidas) tradigdes, e considerar-me um decidi-
do camponés do Tieté, com todas as lacunas,
as deficiéncias, os pecados com que (assim
jd o disse alguém) niio me reconcilio jamais,
mais um camponés que tem a virtude de por
os dois pés no chiio (ou no prato), ao queijo
chama queijo; seu sim € sim, seu ndo € n3o.

Consciente embora de minhas fraquezas
— e elas sdo muitas —, resolvi, entdo,
aceitar a tarefa de discorrer umas tantas
coisas sobre o saber do registrador. O que
nisso vejo de mais dificultoso é uma certa
definitividade do conhecimento que me é
reclamado: ndo tenho ainda aquelas seis
décadas de vida, termo propicio, no dizer
de TEJADA, para “recaptular o aprendido
e meditado, para tragar posturas de doutri-
na". E, no entanto, versar acerca do saber
registral € recolher umas quantas nogdes

2. JACQUES MARITAIN, O Camponés do
Garona, trad. portuguesa, Lisboa, 1967, prefécio.

definitivas — provisoriamente definitivas
— que ndo podem sujeitar-se aquelas re-
tificagGes fregiientes, tdo préprias das afir-
magdes tempords. Esse tema — o saber do
registrador — envolve, mais expressamen-
te do que outros a que ji4 me dediquei no
campo do direito, uma firme tomada de
posicio filoséfica, quer num plano préprio
— sobretudo, metafisico e gnoseoldgico
—, quer numa acepgao ampla, em certo
sentido mais decisiva para 0 homem: o de
uma cosmovisio, o de uma concepgdo da
vida e do mundo, do destino dos homens
no tempo e também apés o tempo. Em
suma, saber se hd a verdade e o bem, aos
quais se devam conformar a inteligéncia e
a vontade humanas, saber, suposto se lhes
afirme a existéncia, se essa verdade e esse
bem sdo cognosciveis, tudo isso € decisivo
para conhecer o que se deve fazer, como
se deve agir, 0 que deve fazer e saber,
como deve agir o registrador.

Hdo de compreender todos que ndo é
possivel responder a uma questdo particular
sobre o saber do registrador se, de modo
implicito ou ndo, antes ndo se estimem
algumas verdades superiores ou ao menos
anteriores. A sdlida preparacdo que essas
questdes exigem ndo recomendariam certa-
mente a prematura investida com que me
lango a considera-las, ndo fora a circuns-
tincia presente — e que me move em
definitivo — de que o mundo contempori-
neo se apresenta em uma crise inigualada
na Histéria, em meio a qual, como disse
MARCEL DE CORTE, a inteligéncia se
encontra en péril de mort. Por isso, a
despeito de minhas discretas reservas, pen-
so ser hora de prestar contas dos meus
estudos: sinto-me, pois, obrigado a descal-
gar os sapatos e meter os pés aos pratos...

= I ==

Saber € perceber o que uma coisa é*,
forma de pensamento que ndo coincide

3. FRANCISCO ELIAS DE TEJADA, Tratado
de Filosofia del Derecho, Sevilha, 1974, 1, 7.
4.1d, 1, 13.
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em absoluto como o conhecer’: o conhe-
cimento sempre exige radical racionalida-
de, ao passo que o saber envolve dmbito
muito mais amplo, € ao lado de um tipo
raciocinado de saber, encontramos sabe-
res irraciocinados, quer por superioridade,
quer por inferioridade.

Entre esses saberes irraciocinados, uns
hd que se dizem evidentes, porque a
realidade se encontra de tal modo em
presenca da razdo apreensiva, que se
fundem imediatamente (e intencionalmen-
te) a verdade das coisas e o entendimento
cognoscente®. Outros saberes hd que se
dizem irraciocinados por superioridade,
em que razdo humana, reconhecendo seus
proprios limites, apreende verdades supe-
riores que os desborda, verdades que lhe
sdo transmitidas pela revelagdo’. Por fim,
ha saberes irracionais por inferioridade —
saber derivado da circunstincia de o

5. JOSE MARIA DE ALEJANDRO, depois
de distinguir um saber mais amplo (poiético,
estético, religioso), refere-se ao saber que cha-
ma propriamente gnoseolégico e que se dife-
rencia do conhecimento: “Conocer y saber son
dos actitudes gnoseol6gicas diferentes. Mientras
el conocer es un contacto primario, una posesién
primaria del objeto, y es una actitud dindmica,
el saber es una actitud de posesién final,
término de un proceso de apropiacién del
objeto por parte de la mente, y constituye una
actitud estdtica” (Gnoseologia, Madri, 1969,
83).

6. TEJADA, op. cit.,, 1, 13 e 14; DE
ALEJANDRO, ap. cit., 149-150.

7. Os objetos desse saber irraciocinado por
superioridade constituem realidades perfeitas,
de ordem superior ao homem; o motivo da
dificuldade de sua apreensido “estd indudable-
mente en la impotencia del entendimiento
humano, y de ninguna manera en los objetos
mismos, que, perfectisimos en sf, tienen la
méxima inteligibilidad” (DE ALEJANDRO,
Gnoseologia de la Certeza, Madri, 1965, 25).
Pela revelagio, Deus comunica “al hombre la
verdad oculta de su ser, lo que estd més alld del
alcance y exigencias en razonamiento humano.

homem ser corporal, praticando atos
vegetativos, locomotivos e sensitivos®.
O saber racional raciocinado € o saber
préprio da natureza humana, em que a
verdade € apreendida mediante o emprego
da razdio discursiva, razdio sem a qual o
homem deixaria de ser homem?®. Esse sa-

(...) La revelacién amplia el horizonte de la
inteligencia humana con las verdades sobrena-
turales, inaccesibles de por si a su alcance (...)"
(OCTAVIO NICOLAS DERISI, Estudios de
Metafisica y Gnoseologia, Buenos Aires, 1985,
11, 192-193). Irraciocinado, contudo, nio sig-
nifica, simpliciter, irracional: o saber revelado
€ um saber racional, na medida em que o apdia,
fundado em motivos razodveis de credibilida-
de, na infinita autoridade de Deus. -

8. “En el hombre hay situaciones comunes
a los cuerpos todos, junto com actos vegetativos
que comparte con plantas y con animales, actos
locomotivos y sensitivos que cumplen los
animales, y actos racionales exclusivamente
suyos. Los tres primeros grupos son saberes
del hombre en su cuerpo o en su organismo,
cumplidos fuera de la racionalidad. (...) Hay,
pues, en el hombre aconteceres a los que no
puede eximirse em virtud de su propia
naturaleza, en los cuales usa un saber diferente
del conocer que le es especificamente peculiar”
(TEJADA, op. cit., I, 19). Acerca do modo da
verdade no conhecimento sensitivo, cfr. SAN-
TO TOMAS DE AQUINO, De Veritate, q. 1,
art. 9.°.

9. Anote-se, porém, que o saber evidente
racional, também chamado senso comum, é um
saber imediato (assim, irraciocinado), indis-
pensdvel ao homem: “Es la captacién directa e
inmediata por la simple presencia de realidad
delante de la razén de tres asuntos: 1) la
existencia de un orden jerdrquico en los seres
que pueblan el universo; 2) la particular posicién
del sujeto dentro de ese orden; y 3) la obligacién
del sujeto libre en acomodar el ejercicio de su
libertad para que el orden sea conservado”
(TEJADA, op. cit, 1, 22; V. ainda I, 447-459).
Sem embargo da deficiéncia de intuigio
intelectiva humana, é de admitir que ela se dé
no conhecimento das primeiras nogdes, princi-
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ber racional, em que a verdade ndo €
percebida de modo imediato, divide-se em
saber comum, saber técnico, saber
prudencial, saber cientifico e saber filos6-
fico', e, como o direito se distingue nos
vérios campos relativamente autdnomos
do saber humano, também a ele € possivel
aplicar essa classificacdo dos saberes, de
maneira a se falar no saber juridico co-
mum, ou no saber juridico prudencial, ou

ainda nos saberes cientifico e filoséfico do

direito'".

Dentre esses, em ordem 2 limitagdo de
nosso tema, vamos considerar mais de
perto o saber juridico prudencial a que se
afeigoa o saber préoprio do registrador.

T,

Recentemente, JOSE PEDRO GALVAO
DE SOUSA, o maior filésofo do direito
politico brasileiro, catedrético que foi da
que foi a Universidade Catélica de S@do
Paulo — cuja denominagdo ainda essa
Universidade mantém —, dizia eu, JOSE

pios e relagdes, assim como no conhecimento
da prggia alma e de seus atos (cfr. JESUS
GARCIA LOPEZ, El Valor de la Verdad y
Otros Estudios, Madri, 1965, 155).

10. “El orden de los saberes puede ser
considerado segtin se atienda a la especificacion
de sus objetos — los subiecta de las distinctas
ciencias — o a la indole de las operaciones y
hébitos por los que se constituyen en el hombre
y lo perfeccionan” JUAN ANTONIO WIDOW,
Saber y Verdad, XV Semana Tomista, Buenos
Aires, 1990). Cfr. TEJADA, op. cit., 1, 13-28.

11. “El Derecho es una de las manifestaciones
del conocer racional. Toda norma juridica estd
presidida por la nocién de lo justo, y la
averiguacién de lo justo es funcién propia de
la razén reflexiva. Lo cual no quiere decir que
en el conocer del Derecho dejen de ser recogidos
factores provenientes de los saberes irrazonados
del hombre, toda vez que los saberes irrazonados
se integran en el conocer racional, dado que el
ser humano es compuesto de alma con cuerpo”
(TEJADA, op. cit., 1, 462-463).

PEDRO GALVAO DE SOUSA, em pa-
lestra proferida na XV Semana Tomista de
Bueno Aires, fazia referéncia a pluralidade
dos saberes juridicos, considerando a di-
versificagdo de seus operadores, entre eles
incluindo expressamente o notdrio'?.
Também FRANCISCO ELIAS DE
TEJADA se refere a ‘“‘algunas otras
profesiones de juristas cuya funcién es
auxiliar técnicamente el desarrollo de la
vida juridica: los notarios o los registrado-
res”'3, observando que exercitam suas fun-
¢bes, com cardter oficial mediato, a fim de
proporcionar garantias de seguranga legal'.
Tal é a relevincia da fungdo juridica dos
registradores que a eles se pode estender o
que MONASTERIO GALLI disse dos no-
tdrios: constituem uma verdadeira Magis-
tratura da paz juridica'®, porque se € certo
que, fregiientemente, o registrador exerce
uma tarefa dependente do prévio labor
notarial, ndo menos corréto € que a fungdo
registrédria se antecipa também, pelo resul-
tado da publicidade, a elaboragdo tabelioa, e
o sistema de diplice qualificagdo juridica
ndo vincula o registrador ao juizo notarial
positivo. Por isso, VALLET DE GOYTI-
SOLO reconhece que o notariado e o regis-
tro se complementam no plano da seguran-
¢a juridica, abrangendo campos distintos'®.

12. “Entre as virias modalidades do saber
jurfdico — o saber do juiz, do legislador, do
exegeta da lei, do hermeneuta, do advogado,
do notédrio, do cientista do direito, do
jurisfilésofo —, ndo pode deixar de ser inclui-
do o conhecimento que todo homem tem dos
primeiros principios da ordem moral” (JOSE
PEDRO GALVAO DE SOUSA, O Saber Ju-
ridico Legislativo em Santo Tomds, XV Sema-
na Tomista, Buenos Aires, 1990).

13. TEJADA, op. cit., 11, 24.

14. TEJADA, op. cit., IL, 41.

15. Apud CASTAN TOBENAS, Funcidn
Notarial y Elaboracién Notarial del Derecho,
Madri, 1946, 31.

16. Para logo, essas observagies dizem res-
peito ao registro predial; estendem-se analogi-
camente aos demais registros juridicos. Diz
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Essa fungio registral, tdo valiosa, pois,
para a ordem juridica, reclama um saber
préprio do registrador, saber do operdvel,
saber especializado, saber prudencial —
caracteristicas estas, ressalte-se, que sdo
equivalentes as do saber judicidrio’.

Das muitas reflexdes que a niatéria exi-
ge, reduzem-me as circunstancias a cogitar
de algumas poucas (e abdicado de passé-
las por mitido), que sdo estas:

— o cardter prético do saber do registra-
dor;

— em que se distingue esse saber
prudencial do registrador do saber cienti-
fico do direito imobilidrio registral;

— a subalternagdo do saber do registra-
dor a saberes mais elevados e a legalidade
estrita.

Essas questdes antecipam e preparam a
anélise mais particular do juizo hipotecd-
rio em ordem ao direito normativo especi-
fico'®, destacando-se inimeros temas refe-

VALLET DE GOYTISOLO: “... ambas
instituciones — Notariado y Registro — en el
campo de la seguridad juridica se complementan
al no cubrr el mismo 4mbito” (La Funcién
Notarial, separata da Revista de Derecho
Notarial n. CXXIV, 1984, 329).

17. Sem prejuizo de exigéncias de formula-
¢io técnica, as decisdes dos juizes sdo
prudenciais, cabendo falar em uma prudéncia
politica judicidria (nesse sentido, cfr.
ARISTOTELES, Etica a Nicémaco, VI, 1.141
b, cit. pela tradugdio francesa de JEAN TRICOT,
Paris, 1987, 294; V., a propésito, CARLOS
IGNACIO MASSINI, La Prudencia Juridica,
Buenos Airzs, 1983, 43 e segs.). Em TEJADA,
contudo, a decisdo judicial aparece em uma
redugdo poiética.

18. E relevante notar que, freqiientemente,
as discussdes relativas ao acerto ou desacerto
dos juizos qualificadores implicita a considera-
¢do de seu relacionamento com um direito
normativo posto, porque o registrador deve
examinar a validez ou a nulidade do titulo
segundo a lei (cfr. TOMAS OGAYAR
AYLLON, “Impugnacién de la Calificacién
Registral”, R.Cr.D.I. n. 500, 11 e segs.).

rentes aos supostos e limites da qualifica-
¢do, matéria que aqui ndo versarei.

— IV —

O saber do registrador, enquanto tal, é
um saber prdtico.

H4 um tipo de saber que se diz tedrico
ou especulativo porque é o resultado de
uma reflexio da realidade, em que a razio
— especulativa — espelha ou reflexiona o
real'’.

Outro tipo de saber é o pritico ou
operativo, em que a razio — prética — ja
nio se limita a repercutir ou refletir os
objetos, como é préprio da razdo
especulativa, mas trata de realiza-los®.

Ao passo, pois, em que a verdade da
razdo especulativa é a reflexao ou especu-
lagio do objeto apreendido ou espelhado,
a verdade da razdo operativa ndo é uma
coisa j4 feita, um ato jd acabado, mas € a
norma e a medida da agdo a praticar ou da
coisa a fazer®'.

Por isso, fala-se na ductilidade do objeto
da razdo pritica, porque as coisas de que ela
se ocupa ndo sdo fixas, como os objetos da
razio tedrica, e, de certo modo, o homem

19. LEOPOLDO-EULOGIO PALACIOS
observa que, com essa reflexdo do real —
termo do conhecimento especulativo —, a
teoria faz abstragio de tudo o que ndo se refere
A verdade j4 apreendida; vale dizer: o conhe-
cimento nio prepara uma agdo diversa da
apreensdo acabada (Filosofia del Saber, Madri,
1962, 161). .

20. Em rigor, diz PALACIOS, todo conhe-
cimento é especulativo; a praxis sé se pde com
os atos da vontade (no conhecimento prético)
ou com atos totalmente externos (na poiesis);
desse modo, o que se diz pritico, & maneira
humana, é algo posterior 2 intelecgdo, porque
a vontade atua com dependéncia de prévio
ditame do entendimento (op cit., 162).

21. PALACIOS, La Prudencia Politica,
Madri, 1978, 42.
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€ livre diante do objeto operdvel: a razdo
prética ndo se endereca, portanto, a contem-
plar uma realidade j4 realizada, mas antes
se dirige a uma realidade a realizar-se, nao
qualquer, sendo que esta, aqui e agora.

E bem a oportunidade de observar que
esse operdvel concreto, individuado, diri-
gido a atuagdo de um bem singular, consti-
tui o objeto especifico da pritica prudencial,
que ndo considera o operdvel 3 maneira
especulativa (o que ocorre com as ciéncias
morais). Lembra-me aqui, de caminho, o
desacerto dos imprudentes saberes politi-
co-legislativos, admiravelmente ironizados
por JOSEPH DE MAISTRE nesta conhe-
cida passagem de Considérations sur la
France:

“La constitution de 1795, tout comme
ses ainées, est faite pour I'’homme. Or, il
n’y a point d’homme dans de le monde.
J'ai a vu, dans ma vie, des Frangais, des
Italiens, des Russes, etc.; je sais méme,
grice a Montesquieu, qu'on peut étre
Persan: mais quant 2 I’homme, je déclare
ne I’avoir reencontré de ma vie; s’il existe,
c’est bien 2 mon insu”.

E na mesma diregdo disse LEOPOLDO
PALACIOS:

“La razdn prdctica dicta lo que deben
hacer hombres individuales y de carne y
hueso, no hombres esquematicos y ficticios;
lo que deben hacer los hombres, espafioles,
franceses, no que lo que debe hacer el
hombre™?',

E bem possivel que nessa exigéncia de
concregdo, nessa insuscetibilidade de redu-
zir os atos individudveis, singularizdveis, a
um modelo esquemdtico totalizante de leis
rigidas e solugdes imutdveis, é bem possivel
que nessa imposi¢do da realidade, caso a
caso, se encontre o fundamento de uma
certarebelido dos saberes operativos, que se
querem desordenados, desbordados de li-
mites. Aindauma vezregistraa Hist6ria que
maltrata o orgulho humano a negagdo de

operdveis relativos®, e que a liberdade da
razdo prética esteja medida, esteja balizada
por leis, por ordens que ndo provém do
homem: “El hombre — diz LEOPOLDO
PALACIOS — se irrita a veces de que las
estrellas no obedezcan su voz, o de que los
drboles estén determinados a dar los frutos
a sus tiempos, o de que el caballo no sea tan
décil a sumano como una motocicleta, y no
pueda desarmarse pieza a pieza y armarse
después para seguir andando. De ahi el
deseo de substituir los seres naturales por
otros que sean operables. De ahi también el
odio a la especulacién y a la contemplacién
de las esencias inmutables, odio que alienta
en muchas filosofias neotéricas. De ahf el
intento de no querer que el entendimiento
humano encuentre un tope a sus lucubracio-
nes, y se ajuste a cosas que él no ha hecho
ni ha podido hacer, aunque puede humilde-
mente considerar y reflejar en el espejo de
su conocimiento especulativo o teorético.
De lo que se trata es de ampliar el territorio
de lo operable y de disminuir el campo de
lo especulable, para convertir al hombre en
el demiurgo, en creador, en un dios
independiente de Dios™®.

22. JOSEPH DE MAISTRE, Considérations
sur la France, Genebra, s.d., 89. Vem a pro-
pésito, contudo, a observagio de JOSE PE-
DRO GALVAO DE SOUSA: “dizer que o
homem € um ser histérico ndo implica a acei-
tagdo do historicismo, se por tal expressio
entendermos os sistemas filoséficos que sus-
tentam a existéncia de forgas imanentes no
mundo real, a presidirem o desenvolvimento
do homem e das coisas, dai decorrendo a
negacio de uma esséncia humana supra-histé-
rica. (...) Afirmar a historicidade do direito nio
€, pois, necessariamente, sustentar o historicis-
mo relativista, que caracterizou em parte a
reagdo levada a efeito, na centiria passada,
contra o apriorismo ou abstracionismo anti-
histérico do pensamento iluminista” (A
Historicidade do Direito e a Elaboragio
Legislativa, Sao Paulo, 1970, 25 e 27).

23. PALACIOS, La Prudencia Politica, op.
cit., 54.



ESTUDOS E COMENTARIOS 13

Operivel € tanto o fazer, quanto o agir.
Aquele, o facere, dirigido pela arte, é uma
atividade que se exercita sobre matéria
pertencente ao mundo exterior®; o agere,
dirigido pela prudéncia, é uma atividade
que se executa dentro do homem mesmo?”,
Por isso, o saber operdvel do direito nio &,
prépria e primeiramente, um saber artisti-
co ou técnico, em que se exer¢a uma
atividade poiética’, de fazer alguma coisa
sobre matéria no mundo exterior. Antes, o
saber juridico propriamente operdvel é um
saber prudencial, porque se volta 4 conse-
cug¢ao do bem, ndo do apenas itil, ndo do
somente eficaz?’.

Se se considera o juizo hipotecdrio como
expressdo prototipica da fungdo registral,

24. Equivale a dizer, a afirmagdo de operdveis
absolutos (dependentes da Providéncia de
Deus), que ndo se submetem, contudo, & von-
tade humana.

25. PALACIOS, La Prudencia Politica, op.
cit., 44-45,

26. Operdvel € tudo aquilo em que pode, de
modo voluntdrio, intervir um ente: mas essa
intervengdo pode dar-se no dmbito do facere,
que se subdivide segundo o factivel possa
manufaturar-se (p. ex., do mdrmore se fazendo
a estitua de um rei) ou manejar-se (nio hi
transformag@o da matéria exterior: p. ex., mon-
tar a cavalo; cfr. PALACIOS, La Prudencia
Politica, op. cit., 57-61).

27. No plano do agere, o fim da operagio
ndo € distinto dela mesma; o agir permanece no
agente. Mas isso ndo a desconexiona do real;
enquanto no conhecimento especulativo, o ser
vai a0 homem por sua inteligéncia, no conhe-
cimento prético, o homem vai ao ser por sua
vontade (“... o es el ser que va al hombre por
su inteligencia, o es el hombre que va al ser por
su voluntad. En el primer caso, la inteligencia
contempla el ser en si mismo, se detiene frente
a €l, como verdadero, conviene con él en la
identidad intencional del conocimiento; en el
segundo, la voluntad se mueve hacia su posesién
como bien, como perfeccién suya ontolégica”
— DERISI, Los Fundamentos Metafisicos del
Orden Moral, 1969, 53-54).

nele encontramos avultado o cardter préti-
co do saber do registrador, que nio exami-
na titulos e assentamentos — em si e em
relagio — com a finalidade mera de
contempld-los, nem com a de descobrir, a
certa maneira tedrica, a férmula com que
poderia, & margem da realizagio, inscrever
o titulo que analisa. Ndo: o saber do
registrador visa a decidir, hic er nunc, se
um titulo determinado hd de ser ou ndo
registrado; mais além, se seu registro ou
irregistragdo € ato adequado a seguranga
Juridica (seguranga que configura o bem
especifico da tarefa registraria).

Prépria e primeiramente operivel é o
registro, € sua admissio (realizar o bem
devido, aqui e agora) ou sua negacio
(omitir o mal nocivo, aqui e agora), embo-
ra nido se possa desconhecer que a
concretizagdo positiva desse bem (vale
dizer, o ato do registro) exija uma certa
arte ou técnica de classificagdo, de
subposi¢do a categorias normativas, até
mesmo de redagdo. Prevalece, no entanto,
como objeto operdvel primeiro a actio, o
resultado da decisdo qualificadora, de que
a factio é mero complemento.

Daf que esse saber prético do registrador
nao seja um simples saber técnico ou
artistico, mas antes e designadamente um
saber de prudéncia?*?°,

28. “La teoria se hace idealista en el sentido
de que no se nutre como la rheoria de una
observaci6n profunda de la realidad, sino que
poiéticamente idea modelos sociales, que la
nueva concepcion de la praxis trata de fabricar.
De ese modo, la praxis se pone al servicio de
la nueva poiesis, que ha substituido la antigua
theoria, que es arrinconada, mientras que el
ethos humano o cristiano que siempre guié a
la prudencia politica viene siendo suplantado
por la moral del éxito utilitario en la realizacién
de los modelos previstos” (VALLET, Metodo-
logla Juridica, Madri, 1988, 41).

29. E préprio da praxis a consecugio do
bem; se se trata do bem pessoal, entdo se cuida
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e A

O saber prudencial do registrador ndo
se confunde com o saber cientifico do
direito imobilidrio registral.

As virtudes podem ser de trés géneros:
intelectuais, morais e teologais, embora
possam reduzir-se aos dois Gltimos géne-
ros mencionados®, e a primeira das virtu-

da prudéncia mondstica ou pessoal; se se versa
acerca do bem da sociedade doméstica, fala-se
na prudéncia familiar ou econdmica; se se trata
do direito, ai se considera o bem comum (de
que 2 justiga e a seguranca juridica sdo aspec-
tos) — e pode cogitar-se de sua inclusio no
ambito mais amplo de uma prudéncia
arquitetonica ou governativa. Diz MASSINI
que “el derecho es algo que el hombre hace en
vistas a su bien propio, especificamente, a su
bien propio en la vida comin. Pertenece, por
lo tanto, al orden prictico y deve consistir,
desde esta perspectiva, en un determinado obrar
del hombre (...)" (Sobre el Realismo Juridico,
Buenos Aires, 1978, 17; cfr. ainda MARIA L.
LUKAC DE STIER, Politica: Saber Prdctico
o Saber Poiético?, XV Semana Tomista de
Buenos Aires, 1990).

30. Essa comoda redugdo, assim a justifica
SANTIAGO : «... de las cinco vir-
tudes intelectuales, una de ellas — el arte —
esté fuera del orden moral; otra — la prudencia
— coincide con la primera de las virtudes
cardinales, y las tres restantes — hébito de los
primeros principios, la sabiduria y la ciencia —
coinciden el nombre con otros tantos dones del
Espiritu Santo y son andlogas a ellos, siendo,
por tanto, natural que se las trate a propdsito
de los mismos” (Introduccidn al Tratado de la
Prudencia de la Suma Teoldgica, ed. BAC de
Madri). Embora a prudéncia seja virtude pro-
priamente cognoscitiva, residindo no entendi-
mento (SANTO TOMAS, Suma Teoldgica,
Ila.-Tae., g. 47, art. 1.°, respondeo), seu mérito
nio consiste na consideragio da realidade mas
na aplicagdo da obra, que é fim do entendimento
prético (q. 47, art. 1.°, ad tertium); por isso, a
prudéncia é virtude do intelecto pritico (g. 47,
art. 2.°); é virtude formalmente intelectual,
essencialmente intelectual; mas até certo ponto

des morais é a prudéncia. Cumpre logo
lembrar com PIEPER que, mde embora
das demais virtudes, a prudéncia tem sido
maltratada no pensamento vulgar e no uso
comum da linguagem, a ponto de que dela
nio falta se diga ser “o recurso dos que
quiseram chegar sempre tarde aos momen-
tos de perigo™'. E, no entanto, nada mais
inexato do que nela ver a asticia, a
prudentia carnis, a prudéncia maquiaveli-
ca’?; a verdadeira prudéncia € a causa de
que a justiga, a fortaleza e a temperanga
sejam virtudes, porque a prudéncia € sua
medida, porque “o império da prudéncia ¢
a forma essencial extrinseca” pelo qual a
boa agdo & o que €%, porque se a prudéncia
niio assinala os fins das demais virtudes,
dispde-lhes sobre os meios.

Por intermédio da prudéncia, discernindo
o bem e o mal nas agdes, conhecem-se 0$
singulares. ARISTOTELES ensinou que a
prudéncia é uma disposi¢do apta a atuar na

(quodammodo) moral: quanto & matéria, é vir-
tude moral (V. SANTIAGO RAMIREZ, La
Prudencia, Madri, 1981, 68 e segs.; MASSINI,
La Prudencia Jurtdica, op. cit., 39; JOSEPH
PIEPER, Prudencia y Templanza, trad. espa-
nhola, Madri, 1969, 52 e segs.).

31. PIEPER, op. cit., 42; acerca do uso da
palavra “prudéncia”,cfr. SANTIAGO RAMI-
REZ, La Prudencia, op. cit., p. 16 e segs.

32. Na asticia, o que se considera € a
utilidade dos meios, prescindindo-se da hones-
tidade do fim ou da honestidade dos meios ou
de ambas essas honestidades (V. GREGORIO
DE YURRE, Etica, Vit6ria, 1966, 318). “A
prudéncia da carne € a morte™: assim se expres-
sa SAO PAULO, na Epistola aos Romanos
(VIIL, 6): “Nam prudentia carnis, mors est”; V.
também Epistola aos Gdlatas, V, 6-21; acerca
do sentido dessa referéncia paulina 4 prudentia
carnis, cfr. SANTO TOMAS, Suma Teoldgica,
[la.-Tiae., g. 55, art. 2.% cfr. ainda A. RAULIN,
Ia Prudencia” in Iniciacién Teoldgica, Barce-
lona, 1959, 11, 543). Sobre a “prudéncia” ma-
quiavélica, V. PALACIOS, La Prudencia Po-
lftica, op. cit., 84-87.

33.PIEPER, op. cit., 45.
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esfera do que é bom ou mau para o ser
humano, e, por isso mesmo, “ndo tem
somente por objeto 0s universais, mas

deve também ter o conhecimento dos fatos .

particulares, por que ela se ordena a acio,
e a agdo se relaciona com as coisas singu-
lares™*. Dai que, imperando a prudéncia
uma determinada atuagdo, conclua SAN-
TO TOMAS que ¢ proprio dessa virtude
ndo apenas a consideragdo racional dos
universais mas igualmente o conhecimen-
to dos particulares, “porque ndo se pode
aplicar uma coisa a outra sem que ambas
se conhecam, isto €, o que se aplica e
aquilo a que se aplica™.

Do que se expds, hi de ressaltar a
disting@o entre sindérese, prudéncid e cién-
cia moral, ou mais designadamente, entre
sindérese, prudéncia juridica e ciéncia do
direito. )

Diz SANTO TOMAS?*® que a prudéncia
¢ movida pela sindérese (synderesis movet
prudentiam), dizendo a sindérese respeito
aos principios remotos que inspiram a
direcdo prudéncial, a prudéncia, por seu
turno, retira desses principios as conclu-
soes singulares, adequadas a cada caso

34. ARISTOTELES, op. cit., VI, 8, 1.141
b.

35. SANTO TOMAS, Suma Teolégica, Ila.-
Ilae., q. 47, art. 3.°, respondeo.

36. SANTO TOMAS, Suma Teolégica, I1a.-
Ilae., q. 47, art. 6.° ad tertium: “‘Sed synderesis
movet prudentiam, sicut intellectus principiorum
scientiam™.

37. “Tanto el Entendimiento, como la Ciencia
y las Conclusiones del orden teorético son
siempre universales, no hay ciencia propiamente
de lo singular. Mds aiin, no hay concepto de lo
singular. El conocimiento intelectual de lo
singular se realiza por un retorno del concepto
universal al ‘phantasma’ o imagen sensitiva de
la imaginaci6n, de donde fué abstraido por el
entendimiento agente. Este retorno e integracién
del concepto universal a la imagen sensitiva
singular — llamada cogitativa — se realiza
mediante el juicio. En esta operacién mental el
concepto (predicado) es integrado en el hecho

concreto’. A sindérese manifesta-nos a lei
do bem, a regra e a medida de nossa
vontade, ao passo que a prudéncia desco-
bre os meios acertados para observar essa
lei, para conformar nossa vontade ao bem*.

sensitivo singular (sujeto). Asi, por ejemplo,
Juan (sujeto singular) es hombre (predicado).
El concepto universal es devuelto e integrado
en el sujeto singular del cual fué abstraido. De
este modo la prudencia aplica los principios
universales a los hechos singulares” (DERISI,
“La Prudencia”, in Sapientia, Buenos Aires, n.
175,

38. A verdade da razdo pritica pende de
realizacdo; é apenas a norma ou a medida da
coisa a executar (PALACIOS, La Prudencia
Politica, op. cit., 42), de sorte que a prudéncia
¢ causa, raiz, medida, exemplo, razio formal
das demais virtudes (PIEPER, op. cit., 47).
Mas, como ndo hd possibilidade de afeigoar a
razdo préitica a uma coisa j4 feita, “la seguridad
y garantia de esta verdad prictica no depende
precisamente de la posibilidad de lograr una
certeza tedrica sobre la decisién que va a
tomarse. En la mayor parte de los casos, una
certeza tal es imposible, puesto que ni las
normas anteriores, ni ningin tipo de saber
universal, alcanza ya a captar la singularidad
de la situacién en la que es preciso decidir.
Ningiin criterio ‘te6rico’ nos daria entonces
seguridad infalible sobre el acierto de nuestra
decision. Esta s6lo nos puede ser suministrada
pela rectitud de la voluntad. Si la voluntad es

_recta y aspira a los verdaderos bienes da la vida

humana, la razén descubre con infalible
seguridad — aiin en medio de la mas definitiva
contingencia — la resolucién justa y acertada”
(JOSE MARIA MARTINEZ DORAL, La
Estructura del Conocimiento Juridico,
Pamplona, 1963, 87). No mesmo sentido,
PIEPER ensina que “os juizos da doutrina
moral, como também os da casuistica, perma-
necem por necessidade no plano do inconcreto”,
de maneira que “o saber do casuista, como o
da ciéncia moral em geral, niio bastam de modo
algum a garantir a bondade da agdo concreta™
““a unica garantia da bondade da agdo humana
singular lhe d4 a virtude da prudéncia” (op. cit.,
83-84). E confortadora a ligio de SANTO
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A sindérese tampouco se confunde com
a ciéncia moral; aquela nos indica princi-
pios, a ciéncia moral, conclusdes. Pela
sindérese, conhecemos a lei natural, sabe-
mos que “‘se deve dar a cada um o que lhe
é cabido”, que “devemos fazer o bem,
devido a outrem, e evitar o mal que lhe é
nocivo”, normas remotas da acdo humana,
e pela ciéncia juridica alcangamos conclu-
soes mais préximas, embora ndo ultrapas-
sando os umbrais das verdades abstratas e
necessdrias.

Ciéncia prética, embora, a ciéncia juri-
dica, ramo da moral, apenas possui de
operéivel ¢ objeto, porque, de si mesma,
nao dirige o ato singular, estudando, desde
fora, a regulagdo do ato humano pela lei
natural e pela prudéncia®.

TOMAS, no sentido de que as pessoas neces-
sitadas de diregd@o e conselho sabem aconse-
lhar-se a si mesmas, quando se encontram em
estado de graca, a0 menos enquanto pegam
conselho a outrem e na medida em que sabem
discernir o bom do mau conselho.

39. PALACIOS, Filosofta del Saber, op.
cit., 423. Observe-se, porém, que o prudente e
o tedrico “no pueden vivir en mundos aislados
entre si, porque su respectiva actividad se
reclama mutuamente” (MARTINEZ DORAL,
op. cit., 114-115). Mais amplamente, a propd-
sito da unidade do saber, diz MARIO ENRI-
QUE SACCHI: “No se trata de propugnar una
fusién incoherente de los diversos saberes ni la
eliminacién de las distinciones formales que
configuran la pluralidad de ciencias, técnicas y
otras disciplinas derivadas del modo finito y
circunscriptivo con que el hombre acomete el
conocimiento de las cosas. Inversamente, se
trata de comprender que todo el saber, por
disperso que se halle en el tesoro cognoscitivo
de la humanidad, tiene un punto de convergencia
que rebasa el hecho de su fragmentacién o de
su restriccién objetiva a determinadas parcelas
de lo cognoscible. En efecto: todo el humano
saber se resume en una sola cosa: en ser el
conocimiento de la verdad” (El Pseudo
Conflicto entre las Ciencias Positivas y el
Saber Filosdfico, XV Semana Tomista, Buenos
Aires, 1990). Ainda MARTINEZ DORAL: “Si

A sindérese nos indica os principios da
agdo, dando-nos a conhecer a lei natural;
a ciéncia moral — e com ela a juridica, de
que é género — estuda mais aproximada-
mente o operdvel, no plano de uma
praticidade atenuada®’, sem atingir os sin-
gulares; s6 a prudéncia nos mostra 0 bem
a realizar, hic et nunc, ou o mal a evadir,
também aqui e agora. Assim, ao passo em
que a sindérese impera ao registrador que
observe o bem especifico de sua fungio, o
direito registral lhe baliza a seguranca
juridica, e a prudéncia lhe dird e ordenard
o que fazer, num caso concreto, para al-
cangar a finalidade de sua missdo.

— VI —

O saber prudencial do registrador é um
saber subordinado a outros saberes e ao
direito normativo.

De duas coisas af se trata: a primeira
delas voltada ao reconhecimento de que o
saber prudencial do registrador € dirigido a
solugdo de casos concretos: individualiza,
singulariza os saberes gerais, conduzindo-
se, disse-o TEJADA, “a la casuistica de lo
inmediato, de lo concreto, del pormenor™';
o que se faz, com o juizo prudencial, é

el Tedrico llega a prescindir de la prudencia, es
decir del contacto efectivo con la realidad y la
experiencia jurfdica, su conocimiento del
derecho se convierte en un conjunto de intiles
especulaciones, 0 més aln en recurso instru-
mental de cualquier imposici6n arbitraria. Pero
si el Prudente olvida la necesidad de recurrir a
la doctrina, las consecuencias de una creacion
juridica que ya no se inspira en la raz6n, no
pueden ser mds que lamentables. Teoria e
Prudencia, en el derecho, tienen que andar
unidas. Esta es la leccfon de la experiencia y
la conclusién que se desprende del andlisis de
la concreta condicién gnoseolégica de la Ciencia
del derecho” (op cit., 115).

40. PALACIOS, Filosofia del Saber, op.
cit., 179-182.

41. TEJADA, op. cit., 11, 21.
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concretizar, em uma circunstincia singular
e irrepetivel®, as exigéncias dos principios
universais sinderéticos e das conclusdes da
ciéncia juridica. Dai a subalternagio do
saber prudencial do registrador a valoragio
nos dmbitos filosofico e cientifico.
Particularmente, contudo, hd outra e
decisiva subordinagao desse saber registral:
ele se encontra estritamente subposto 2
legalidade, ao direito normativo.
Consoante ji fiz ver em outra parte®®, a
subordinag¢do do registrador & legalidade
estrita deriva da teleologia da instituigo
registrdria, que se encontra na outorga de
seguranga juridica. Mais que de teleologia,
pode-se af falar, com mais for¢a, que a
seguranga € a enteléquia do registro imo-
bilidrio*'. Mas o direito humano nio é um
direito constituido como simples sangio
do direito natural preexistente’’; antes, a
finalidade imanente da lei humana € a de

42. “Bueno es lo que es prudente; porque la
virtud a la que toca determinar qué sea lo
bueno y qué lo malo es la virtud de la prudencia.
Pero el determinar a su vez qué sea lo prudente
corresponde ya a ‘la cosa misma’, ipsa res”
(PIEPER, Justicia y Fortaleza, trad. espanhola,
Madri, 1972, 185-186). A irrepetibilidade do
singular conduz a que a casuistica ndo seja
mais do que “un instrumento auxiliar itil para
gjercitar el juicio, una via de aproximacién
provisional, un manipular con modelos
experimentales” (PIEPER, Prudencia y
Templanza, op. cit., 81); de modo algum ¢
possivel reconstruir por abstragdo (vale dizer:
fora da situagio singular) ou projetar antecipa-
damente a medida imediata da agfio concreta
(PIEPER, op. cit. por dltimo, 83).

43. Do Conceito de Direito Imobilidrio
Registral, XVII Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil, Caxambu,
1990.

44. Cfr. nosso A Constituinte e o Registro de
Iméveis, Sio Paulo, 1987, 5.

45. Cfr. ARTHUR FRIDOLIN UTZ, Etica
Social, trad. espanhola, Barcelona, 1965, I1,
135-136: “... el derecho constituido no se
puede concibir simplemente como sancién de
un derecho precedente, sino que es mis bien la

criar a seguranga juridica®®, que doutro
modo ndo pode ser instituida. Assim, o
saber prudencial do registrador é um saber

~

~subposto a2 ordem normativa, mediante

uma busca tendencial de clarificagio da
ordem juridica, por meios externos (formas,
prazos, procedimentos) e um certo rigor na
compreensdo da norma delimitadora®.

Nio vai nisto a minima adesdo ao posi-
tivismo normativista. Mas, em nossos dias,
0 que se vé € que se o doente parecia nio
morrer de legalismo, agora corre forte risco
de morrer com os remédios da arbitrarieda-
de. Finda a II Guerra Mundial, aos escom-
bros do nazismo se misturaram os do posi-
tivismo legalista, enquanto concepgiio en-
tdo amplamente dominante, reflexo ideol6-
gico que provinha da revolugdo francesa de
1789. Certamente, ele continua insepulto, e,
de par com os variados positivismos
sociologistas, vai ainda, de algum modo,
irradiando a filosofia do dogmatismo cons-
trutivo, de sorte que os operadores juridicos
aceitem, em qualidade de dogma, o estabe-
lecido pelo direito normativo®,

unica realizacién posible de la exigencia del
derecho natural de que se cree un orden seguro
(...). Esto vale incluso respecto a los principios
de suyo univocos de derecho natural. (...) Por
eso, la revisién del derecho positivo conforme
a normas iusnaturalistas, debe tener en cuenta
que la ley positiva ejerce una funcién que le
viene ya impuesta por el derecho natural”. V.
ainda JOSE PEDRO GALVAO DE SOUSA,
Direito Natural, Direito Positivo e Estado de
Direito, Sio Paulo, 1977, 96-101; VALLET
DE GOYTISOLO, Estudios sobre Fuentes del
Derecho y Método Juridico, Madri, 1982, 77
e segs., 239 e segs., 266 e segs.

46. UTZ, op. cit., 11, 180.

47. V. nosso Do Conceito de Direito Imobi-
lidrio Registral, cit.

48. Podem simplificar-se os vdrios significa-
dos do termo “dogmatismo juridico”, sinteti-
zando-os com ANTONIO HERNANDEZ-GIL:
“Un derecho positivo tratado dogmiticamente
es un derecho reducido todo él a categorias
intelectuales...” (“Metodologfa de la Ciencia
del Derecho”, in Obras Completas, Madri,



18 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 31/32

Nio faltou que, para contrapor-sé ao
normativismo, se viesse a produzir uma
série de movimentos criticos e revisores,
em boa parte com absoluto abandono da
tradigdo, em outra incidindo, muita vez,
em formulagdes variadas do mesmo posi-
tivismo que se pretendia atacar. Assim, em
pequena comunicagio 2 XV Semana
Tomista de Buenos Aires, observei que
um conjunto de tendéncias atuais de supe-
ragdo do positivismo juridico redescobriu,
nem sempre de modo uniforme, as carac-
teristicas do antigo movimento do direito
livre, e se bem isso mais se aplique aos
juizes que aos notarios e a0s registradores,
pode aos iltimos estender-se; dizia eu
nesse acanhado trabalho:

“Reagfo contra o positivismo extremo
da escola da exegese; reagdo contra o
positivismo utilitarista da jurisprudéncia
dos interesses; reacgio, em certa medida,
contra algumas formas de positivismo
sociol6gico: qualquer que seja 0 motivo da
reacdo, o fato é que, algumas vezes, na
hora presente, se tem encontrado, aqui e
ali, uma certa técnica decisdria, uma certa
operagdo de positivismo judicial, que re-
cupera, modernamente, caracteristicas da
antiga Escola do direito livre, particular-
mente o irracionalismo gnoseolégico —
de algum modo numa vertente voluntarista:
‘o direito é a vontade do juiz’ (KANTO-
ROWICZ).

“Na@o é facil reduzir a sistema essa
moderna arbitrariedade judicial, em que se
podem apontar diversas tendéncias. E
possivel, porém, identificar, genericamen-
te, um agnosticismo quanto 2 res jusia e,
em conseqiiéncia, uma inclinagdo irracio-
nalista de determinar o justo (tome-se O
exemplo do realismo escandinavo de
ROSS, para quem a decisao supde um
salto irracional para o singular).

1988, V, 16). Em resumo, o método dogmdtico
é o da abstengfio de justificar e valorar as
normas, quer da perspectiva da justica, quer no
modo de ver da realidade social.

“E digna de observagdo — e significa-
tiva para o tempo atual —a circunstincia
de que a concepgio da Escola livre do
direito haja sofrido um certo influxo reli-
gioso: WIEACKER diz que se poderia
qualificd-la como um pietismo Jjuridico, e
TEJADA vé no voluntarismo extremado
de KANTOROWICZ ‘la réplica luterana
al armonicismo intelectualista del tomis-
mo’. Nio seria demasiado reconhecer essa
influéncia religiosa também no difuso mo-
vimento do novo direito livre de nossos
dias. Com efeito, esse amplo arbitrio judi-
cial, abordoado ao agnosticismo da justica
nas coisas, tem por seu conseqiiente pri-
meiro a imanéncia vital, que € o lado
positivo da impossibilidade gnoseoldgica
do justo; inadmitido um critério amparado
na natureza césmica, a explicagdo da jus-
tica, que j4 ndo pode buscar-se na realida-
de das coisas, encontra-se dentro do ho-
mem mesmo, €, mais além, na vida do
homem, porque 2 justiga é uma exigéncia
de vida, de vida societdria, de processo
social. E, por fim, como a justica ¢ ‘ma-
nifestamente inapreensivel para a razao’
(ISAY), sotopde-se 0 justo ao sentimento
ou A intuicdo perceptiva, retragando o
irracionalismo gnoseoldgico. Isso se ajus-
ta, nestes tempos, a circunstancia de que,
muita vez, se diga cristd essa arbitrarieda-
de judicial, marcante o caréter modernista
de sua manifestagao™®.

A critica e a resisténcia ao normativismo
ndo significam apoio a tamanhas revisoes
e revolugdes dos que pretendem adrede
omissio das normas juridicas, com o esco-
po imediato de tudo resolver por juizos
individuais, “o que implica a negagdo de
todo principio de autoridade organizada™®,

49. O Saber Judicial e o Irracionalismo
Judicidrio Contempordneo, XV Semana
Tomista, Buenos Aires, 1990.

50. ANTONIO HERNANDEZ-GIL, op. cit.,
V, 29. Pode acaso nisso “er-se uma certa
manifestagio de situacionismo juridico: negan-
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ou dos que reduzem as normas juridicas a
mera superestrutura do social, do politico
ou do econdmico, “o que importa ignorar
no direito todo o contelido propriamente
juridico™".

Em resumo, reagindo contra o positivis-
. mo juridico e o conceptualismo dogmético
e construtivo, incidiu-se em positivismo
socioldgico, em positivismo politico e em
anticonceptualismo, igualmente necessita-
dos de superagdo. Dai a necessidade do
realismo juridico, harmonizando as vérias
exigéncias e os principios da justiga®,
incluido o justo legal.

Recusar o positivismo legalista ndo é,
pois, admitir o agnosticismo juridico de
alguns pensadores que, curiosamente, cri-
ticando embora o conceitualismo, termi-
nam por substitui-lo mediante uma
inexplicada subalternagdo do saber cienti-
fico ao saber técnico, de sorte que o
legalismo e o dogmatismo construtivista
se sucedem pela arbitrariedade casuistica,
cujo parimetro objetivo € o de uma pre-
ponderincia de determinados interesses,
definidos como tal de modo aprioristico e
ideolégico, com apoio (freqlientemente ex-
plicito) em uma teleologia de igualitarismo
(ndo de igualdade) real, que se diz
suplantadora da igualdade formal. (Ora,
quem ndo vé& que esses interesses prepon-
derantes formam um conceito, tdo abstrai-
do da generalidade dos casos como 0s
conceitos juridicos mais fundamentais?)

E de observar que algumas dessas rea-
¢oes extremadas adotam uma base aparen-
te de adversdo ao voluntarismo e ao posi-
tivismo, em nome da desigualdade
societdria, mas a solugdo que se indica é

do-se a continuidade entre 0 campo normativo
e o mundo contingente, abandona-se a resolu-
¢do dos casos ao sentimento ou 2 intuigdo (cfr.
MARTINEZ DORAL, op. cit., 110).

51. ANTONIO HERNANDEZ-GIL, op. cit.,
v, 29.

52. Por todos, cfr. PALACIOS, La Prudencia
Politica, op. cit., 109-118.

(ainda que provisoriamente) a do singelo
voluntarismo de quem julga (juizes, regis-
tradores e notdrios), o que mal disfarga (no
que se diria um verdadeiro nominalismo
irresponsdvel™) o voluntarismo e o positi-
vismo estatais. E ainda interessante subli-
nhar que a concepgdo de privilegiar o juiz
ao legislador possui, dizem, entre outros,
TEJADA, WIEACKER e ZULETA
PUCEIRO, uma razio dltima de natureza
religiosa®. Isso ndo pode mais causar
surpresa: o insuspeito PROUDHON ji o
advertira nas Confissoes de um Revolucio-
ndrio: “E coisa que admira ver de que
maneira em todas as nossas questdes po-
liticas tropecamos sempre com a teolo-
gia”%, mas, em todo caso, € importante
verificar uma antinomia fundamental que
se encontra, radicalmente, entre o realismo
juridico e os movimentos mais ou menos
de direito livre: enquanto, na visdo catdli-
ca, Deus € antes legislador do que juiz,
“porque — diz TEJADA — Suas decisdes
enquanto juiz pendem logicamente de Suas
decisdes como legislador do mundo™, o
substrato de natureza teoldgica do direito
livre é o da secundariedade da agdo de
Deus como legislador e o da principalidade
de Sua agdo como julgador, porque, para
essa concepgdo, a agdo geral de Deus
legislador ndo significa nada na salvagdo

53. Ou nihilismo irresponsdvel, como diz
VALLET DE GOYTISOLO, Estudios sobre
Fuentes del Derecho y Método Juridico, op.
cit., 594.

54. TEJADA, op. cit., I1, 135 e segs.; FRANZ

- WIEACKER, Histéria do Direito Privado Mo-

derno, trad. portuguesa, Lisboa, 1980, 672;
ENRIQUE ZULETA PUCEIRO, Paradigma
Dogmdtico y Ciencia del Derecho, Madri,
1981, 221.

55. Apud JUAN DONOSO CORTES,
“Ensayo sobre el Catolicismo, el Liberalismo
y el Socialismo”, in Obras Completas, 11, 499;
V. ainda do mesmo autor “Carta al Cardenal
Fornari”, in op. cit., II, 744 e segs.

56. TEJADA, op. cit., 11, 136.
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concreta, inexistindo nexo légico entre o
cumprimento da lei e o destino transcen-

dente dos homens¥. Nio estranha, portan- .

to, que CALVINO sustente que o direito
é “o sentimento do justo em um caso
determinado, com independéncia da nor-
ma”*, trasladando “ao juiz humano os
critérios voluntaristas extremados que ha-
via atribuido ao juiz divino™".

Para chegar a esse positivismo dos
julgadores (sejam, primeiramente, os jui-
zes, mas em boa medida os registradores
e 0s notdrios, e ndo s6), para chegar a esse
positivismo dos julgadores, para confundir
o direito com o resultado da consciéncia
de quem julga, é preciso negar toda con-
sideragdo metaffsica, toda discussdo acer-
ca do justo e do injusto, a fim de que o
direito mais ndo seja que mero fato: o fato
da decisdo, o fato do iudicium. A primazia
da eficdcia desnudada de fundamentos
antropol6gicos e metafisicos importa em
negar que o ser anteceda a verdade e que
a verdade preceda ao bem®.

— VI —

Haveria muito ainda a dizer mas a tanto
ndo se habilita quem lhes veio falar qual
um camponés do Tieté, tal aquela persona-
gem de BERNANOS — aqui vertida num
simples juiz de aldeia que considera a
limitagdo da palavra uma das mais incom-
preensiveis desgragcas do homem®'.

Vim lembrar-lhes que o registrador
julga em ordem a seguranca juridica; este
é o fim ou o bem especifico de sua

&

57. TEJADA, op. cit., 1, 137.

58. TEJADA, op. cit., I, 138.

59. TEJADA, op. cit., 11, 139,

60. SANTO TOMAS, Suma Teoldgica, la.-
Ilae., q. 47, art. 5.° ad tertium.

61. GEORGES BERNANOS, Didrio de um
Pdroco de Aldeia, trad. brasileira, Sio Paulo,
1964.

missdo, e que o saber que lhe é exigido
estd essencialmente vinculado a conceci!
¢do dessa finalidade. Vim lembrar-lhes
que o registrador ndo a atingird, contudo,
se ndo tiver presente que seu saber e sua
fungdo constituem uma busca do' bem,
uma procura da realizagdo da seguranga
juridica, o que reclama formulagdes téc-
nicas mas, antes delas, exige memoria do
passado, inteligéncia do presente, previ-
sdo das conseqiiéncias®® — em uma pa-
lavra exige: prudéncia. Vim lembrar-lhes
que o saber prudencial, embora engastado
na realidade dos singulares, ndo se encon-
tra, ndo pode se encontrar & margem dos
universais, ditados pela sindérese e pela
ciéncia, e que, particularmente, ndo é
dado ao registrador, a pretexto de apti-
ddes superiores ou de busca de maior
eficicia e igualdade social, vulnerar o
justo legal, ignorando que é funcdo do
direito normativo humano a criagdo da
seguranga juridica, a que o registrador
deve servir. Vim lembrar-lhes, com
DELOS e LE FUR, que a seguranga
juridica se inserta no dmbito da justica e
é mero aspecto do bem comum®.

62. Cfr. nosso “Da Elaboragdo Judicial do
Direito”, in Revista de Julgados do Tribunal de
Algada Criminal de Sdo Paulo, vol. 95, 7 e
segs.

63. “Il est aisé de montrer maintenant que
toutes les exigences de sécurité qui offrent une
matire et un but au droit positif, sont en méme
temps des exigences de la justice; et c’est
précisément sous cet aspect que les considére
le droit positif” (J. T. DELOS, “Les Buts du
Droit: Bien Commun, Sécurité, Justice”, in Le
But du Droit; Bien Commun, Justice, Sécurité,
Paris, 1938, 45); “... la justice et la sécurité,
loin d’étre vraiment antinomiques, sont bien
plutdt les deux éléments, les deux faces du bien
commun” (LOUIS LE FUR, discurso inaugural
do III Congresso do Instituto Francés de Filo-
sofia do Direito e Sociologia Juridica, op. cit.
por dltimo, 3). V. ainda MARIO BIGOTTE
CHORAQO, Introdugdo ao Direito, Coimbra,
1988, I, 106 e segs.
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Meus bons Amigos, meus indulgentes
Amigos: € hora de tirar (0 mais educada-
mente possivel) os pés dos pratos, é hora
de calgar os sapatos, de voltar ao meu
ramerrao... € hora de arquivar aquele meu

certificado de reservista, em que jd se acha
averbado o galarddo desse nosso convivio.
Apenas lhes repito: muito obrigado por
esse convivio... muito obrigado, meus
Amigos.



ANOTACOES PARA UMA REFLEXAO SOBRE O
ASPECTO INSTRUMENTAL DO REGISTRO IMOBILIARIO
NO CONTROLE URBANISTICO DA PROPRIEDADE*

VICENTE DE ABREU AMADEI

Juiz de Direito Auxiliar da Capital
de Sdo Paulo

I — Introdugdo. Il — Da idéia de instrumento em’ geral: a) Da nogdo “ter
instrumento” e de sua associagdo as idéias de reserva de saber e de poder;
b) Da nogdo “ser instrumento " ¢ de sua associagdo as idéias de finalidade
(fim) e de funcionalidade (fungdo). 1l — Da idéia de instrumento aplicada
ao registro imobilidrio: a) O registro imobilidrio como instrumento/poder;
b) O registro imobilidrio como instrumento/fungdo e as funcionalidades
registrdrias (qualificagdo, inscrigdo e publicidade); c) O registro imobilidrio
como instrumento/meio e as finalidades registrdrias (seguranga juridica
estdtica e seguranga juridica dindmica ); d) Primeira apresentagdo do registro
imobilidrio como instrumento do controle urbanistico. IV — O enfoque social
da sociedade contempordnea: a) A tendéncia de transicdo cultural do enfoque
individual ao enfoque social; b) O aspecto positivo dessa transi¢do; c) O
risco da hipertrofia do enfoque social e o aspecto negativo dessa transigdo

_ (a visdo reducionista). V — Do reflexo do enfoque social predominante na
propriedade: a) A propriedade na Idade Moderna; b) A propriedade na ldade
Contempordnea; c) O crescente enfoque social na concep¢do da propriedade:
sua justificativa e risco; d) A propriedade como direito natural, como direito
individual e como instituigdo de direito privado; e) A fungdo social da
propriedade. VI — Da urbanizagdo ao aspecto instrumental protetivo-social
do registro imobilidrio: a) A urbanizagdo como peculiaridade deste século;
b) A urbanizagdo no Brasil e seu reflexo na liberdade contratual; c) A
urbanizagdo e seus primeiros reflexos no registro imobilidrio (instrumento
protetivo-social). VII — Da urbanizagdo ao direito urbanistico: a) A
consolidacdo do direito urbanistico; b) A importdncia desse novo ramo do
direito e o risco de compreendé-lo em enfoque social reducionista; c) Os
principios gerais liteis ao direito urbanistico. VIII — Do direito urbanistico
& instrumentalidade urbanistica do registro de imdveis: a) A crescente
importdncia do registro imobilidrio como instrumento protetivo-social e
urbanistico; b) A complementaridade dos enfoques instrumentais (finalistico,
protetivo-social e urbanistico) do registro imobilidrio; c) A publicidade
registrdria e o controle urbanistico; d) A inscrigdo e o controle urbanistico;
e) O juizo de qualificagdo e o controle urbanistico; f) A seguranga juridica
e o controle urbanistico. IX — Conclusdes e sugestoes.

* Contribuigio aos estudos do XIX Encon- realizado em Goidnia-GO, no perfodo de 14 2
tro dos Oficiais de Registro de Iméveis do 18 de setembro de 1992.
Brasil (Encontro Gilberto Valente da Silva),
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I — INTRODUGCAO

“A justica e a verdade sdo duas pontas
tdo sutis que nossos instrumentos se
revelam demasiado grosseiros para as
tocar exatamente”

(BLAISE PASCAL).

Consciente da pobreza da condigdo hu-
mana e de meus limites pessoais, procurei,
neste pequeno trabalho, sem ter a pretensao
de tocar exatamente a verdade e a justica,
buscd-las, com todo o esforco que me foi
possivel empregar e com todos os recursos
que a Providéncia Divina fez chegar em
minhas maos, para a investigagdo do aspec-
to instrumental do registro imobilidrio, no
controle urbanistico da propriedade.

Situados no quadro cultural de nosso
século, em que sobressai o enfoque social
sobre o enfoque individual, e, com isso, as
normas e instrumentos urbanisticos, como
reflexos da preponderincia da face social
sobre o cariter individual da propriedade
urbana, é nosso objetivo tragar alguma
anotagdes sobre o aspecto instrumental do
registro imobilidrio, nesse controle urba-
nistico do exercicio das faculdades ineren-
tes a propriedade imobilidria, bem como
refletir sobre essa realidade instrumental e
indagar como ela se apresenta nas funcio-
nalidades registrdrias e como ela se con-
juga com as finalidades registrdrias para
ampliar a seguranga juridica.

II — DA IDEIA DE INSTRUMENTO
EM GERAL

Ter instrumento e ser instrumento indu-
zem, no espirito, idéias diversas: da primei-
ra expressdo € refletida a idéia de poder; da
segunda, a idéia de fim e de servir.

Considerada na sua relagdo de dominio
com o ser humano, em visdo antropoldgica,
a nogao de instrumento conduz a idéia de
reserva de saber (cultura) de determinado
homem (ou comunidade), que lhe confere,

diante dos outros, qualidade e quantidade
de poder'=.

Em busca de seu sentido ontolégico, instru-
mento € 0 “ser-meio” e o objeto que serve.

1. Bem ilustrativa, para melhor compreensio
dessa relagdo associativa das idéias instrumen-
to/poder, € o inicio do filme 2001 Uma Odis-
séia no Espago”: na luta entre duas comunida-
des de seres humanos “pré-histéricos” pela
ocupagio do solo onde a dgua era abundante,
vence, inicialmente, aquela cujos individuos
eram, fisicamente, mais fortes. Entretanto, “por
acaso”, um dos membros da comunidade
vencida, ao esbarrar no esqueleto de um grande
animal, segura um osso € descobre que, com
este, pode alongar seu brago, sua forga, seu
poder. Consciente dessa descoberta, ele, com
esse 0sso (agora, instrumento), desafia o chefe
da outra comunidade e, na luta, vence, recupe-
rando, dessa forma, a terra privilegiada. E a
forga instrumentalizada que supera a forga
fisica: a apreensio do saber usar (do deter a
tecnologia da instrumentalizagdo) que se mani-
festa como poder; a transposi¢do da fungdo
natural (do objeto — osso) para fungio cultural
(do objeto — instrumento), revelando que o
segredo do saber significa, na agcdo humana, o
desequilibrio do poder.

2. Ainda nesse enfoque, oportuno lembrar os
exemplos citados pelo Prof. BRAZ DE SOUZA
ARRUDA sobre a instrumentalizagdo bélica e
aperfeigoamento técnico-militar na histéria das
guerras internacionais (“a introdugio da espa-
da”; o “uso dos cavalos”; o “fogo grego’’; os
“grandes arcos de madeira” ingleses; o elevado
nimero de homens — “combatentes” — “na
época napolednica”; as inovagdes bélicas meca-
nizadas — “trens blindados”, “navios encoura-
¢ados”, “fuzis de repetigdo” etc. — “da Guerra
de Secessdo norte-americana’’; as industrializa-

LEINRT

¢oes bélicas — “aviagdo de guerra”, “veiculos
motorizados”, *“carros blindados e tanks” etc.
— da “Primeira Guerra Mundial’’; as sofistica-
das “aplicagdes tecnolégicas” — “petréleo sin-
tético”, “borracha sintética”, “radar”, “bomba
atdbmica” — do “segundo e grande conflito
mundial”) — (“O Direito Internacional e os
Progressos Técnicos” — Revista da Faculdade
de Direito da Univesidade de Sdo Paulo, 1959,
vol. LIV, fasc. II, pp. 108-131).
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Assim, nesse sentido, a idéia de instru-
mento estd ligada (a) a uma idéia de fim,
de finalidade, e (b) a uma idéia de funcio,
de funcionalidade.

Em vista de um determinado fim, o
instrumento € 0 meio com o qual se pode
alcangé-lo, € aquilo que estd entre o agente
e o fim, quer em seu aspecto objetivo
(causa final), quer em seu aspecto subje-
tivo (intento — fim desejado)’.

Diante da idéia de fungdo, instrumento
é 0 que serve para se atingir determinada
ordem?®.

Il — DA IDEIA DE INSTRUMEN-
TO APLICADA AO REGISTRO
IMOBILIARIO

Considerar o aspecto instrumental do
registro imobilidrio, importa reconhecer,
nele, (a) o poder que atribui a quem o tem

3. Na relagdo associativa instrumento/fim
lembramos, por exemplo, a nogdo de ferramen-
ta ou “instrumento de trabalho”, de arma ou
“instrumento do crime”, de documento escrito
(“instrumento piiblico” e “instrumento particu-
lar”) ou “instrumento de prova” (o conceito de
instrumento que exprime a “materializagdo de
todo fato ou ato juridico, que se tenha cumpri-
do ou realizado por escrito” — DE PLACIDO
E SILVA, in Vocabuldrio Juridico, 1973, 3.2
ed., Forense, vol. II, p. 842 — que “serve para
instruir um processo” — conf. CALDAS
AULETE, in Diciondrio Contempordneo da
Lingua Portuguesa, 5.* ed., Delta, 1970, vol. 3,
referido na Enciclopédia Saraiva do Direito,
vol. 45, p. 180; PEREIRA E SOUZA e FER-
REIRA BORGES, referidos por TEIXEIRA
DE FREITAS, in Vocabuldrio Juridico, 1983,
Saraiva, tomo I, pp. 146-147).

4. Note-se que a idéia de fungio, de funcio-
nalidade, reflete a idéia da parte em relagdo ao
todo, do 6rgdo em servigo ao organismo (as-
sim, por exemplo, falamos das fungdes do
figado ou do aparelho digestivo), bem como a
idéia de movimento ordenado, da agdo prépria
e eficaz de cada parte voltada 2 ordenagio do
todo.

(instrumento/poder) e investigar (b./) a
fungio que exerce na ordem juridica da
sociedade e (b.2) o fim a que se destina
(instrumento/meio).

Assim, no primeiro enfoque (registro como
instrumento/poder), forcoso verificar, em
cada sistema juridico, quais os efeitos decor-
rentes do registro imobilidrio, pois € na
proporgio da classificagdo e extensdo des-
ses efeitos que a inscricdo representard o
grau de poder conferido ao titular do direito
real. Dai, por exemplo, podemos afirmar
que o sistema da inscrigdo constitutiva
(germénico — art. 873 do BGB; brasileiro
— art. 530, inc. I, do Cédigo Civil) repre-
senta grau de poder conferido ao titular do
direito real superior ao do sistema da inscri-
¢do com eficicia preclusiva (francés — arts.
711 e 1.804 do Cédigo Civil)®.

Na investiga¢do da fungdo® e do fim’,
cumpre examinar (a) qual € a agdo prépria

5.Considerando o sistema do ordenamento
juridico nacional da inscrigdo constitutiva dos
titulos translativos da propriedade imével, por
ato inter vivos, vigente desde o Cédigo Civil
de 1916, sob o enfoque dos poderes conferidos
por via deste instrumento (registro imobili-
rio), forgoso reconhecer a enorme diversidade
de direitos subjetivos que hd entre aquele que
tem e aquele que ndo tem o titulo aquisitivo
registrado, bastando cogitar, por exemplo, das
caracteristicas préprias do direito real de pro-
priedade (pretensiio absoluta, oponibilidade
erga omnes; aderéncia entre a coisa e o direito;
o denominado “direito de seqiiela™), por refle-
x0 da inscri¢do constitutiva.

6. A palavra fungiio aplicada ao registro pre-
dial tem o sentido referido na nota 4, com
conotagdo de “operagdo” (ergon, na lingua gre-
ga, como “no uso que dela faz Platio quando diz
que a F. dos olhos €& de ver, a F. dos ouvidos e
de ouvire que as virtudes sdo cadaumaF. deuma
determinada parte da alma, e F. da alma no seu
conjunto € aquela de comandar e de dirigir (Rep.,
I, 352 e segs.)” — NICOLA ABBAGNANO,
Diciondrio de Filosofia, p.450),emconceituagio
semelhante a biolégica (“operagdo por meio da
qual uma parte ou um processo do organismo
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ou a atuagdo especifica da institui¢ao
registral imobilidria na ordem juridica da
sociedade (a fungdo e a funcionalidade
registrdria), bem como (b) para qual causa
final e escopo o registro imobilidrio estd
dirigido (o fim e a finalidade registrdria)®.

Aqui, entdo, classificamos como funcio-
nalidades registrdrias (a) a qualificagao’,

contribui a conservagio do organismo total” —
NICOLA ABBAGNANO, ob. cit., p. 451) ou &
sociolégica (“papel que ela faz na vida social
como um todo e, por isso, a contribui¢io que ela
leva @ manutengdo da continuidade estrutural”
— RADCLIFFE-BROWN, Structure and Func-
tion in Primitive Society, 1952, p. 180, referido
por NICOLA ABBAGNANO, ob. cit., p. 451),
nio a conceituagio matemdtica ou légica (rela-
¢do — “uma regra a qual une as variagdes de um
certo termo ou de um grupo de termos com as
variagdes de um outro termo ou grupo de termos”™
— NICOLA ABBAGNANQO, ob. cit., p. 451).

7. A palavra “fim” aplicada ao registro
predial ndo tem a conotagio de “limite” ou
“perfei¢do”, mas sim, a de “causa final” — o
fim em seu aspecto objetivo — ou a de escopo
ou “intento” — o fim em seu aspecto subjetivo
(NICOLA ABBAGNANQO, ob. cit., p. 435),
ou, segundo a precisdo técnica do conceito
tomista, o sentido de finis qui, de “coisa dese-
jada = a finalidade”, e o de finis quo, de
“consecugdo ou posse do fim objetivo = fim"”
(SILVIO DE MACEDO, Enciclopédia Saraiva
do Direito, vol. 37, p. 387).

8. Embora, em geral, as palavras “fungio” e
“fim” sejam empregadas como sinénimos, o
que se justifica, quando lembramos que na
conceituagdo da primeira ji esti embutida a
idéia da segunda, a0 menos como “fim-préxi-
mo” ou préprio da operagio (“da agfio dirigida
a um fim e capaz de realizd-lo"” — NICOLA
ABBAGNANO, ob. cit., p. 451), parece-nos
oportuno distingui-las, para boa precisio técni-
ca dos conceitos e, assim como ndo se confun-
de a fungdo do aparelho digestivo (digerir
alimento) com a sua finalidade (manter a vida
corporal), também procuramos ndo confundir
estes dois termos, na investigagio em pauta.

9. Quando se diz que a qualificagio registral
é uma fungdo do registro imobilidrio ou “a”

(b) a inscrigdo e (¢) a publicidade, e, como
finalidades registrdrias, (a) a seguranca
Juridica estdtica e (b) a seguranga juridica
dindmica.

Qualificagdo registrdria, inscri¢do e pu-
blicidade sao decorréncias diretas e especi-
ficas da atuagdo da instituicdo registral
imobilidria, de sua dindmica procedimental,
ao passo que a seguranga juridica (estdtica
e dindmica) ¢ a razdo dessa instituicdo, que
se obtém pelos efeitos da qualifica¢do, da
inscrigdo e da publicidade.

Por isso, quando CLOVIS BEVILA-
QUA afirma que “ o registro imobilidrio é
o instrumento da publicidade das muta-
coes da propriedade e da instituigio dos
direitos reais sobre iméveis”'’, cremos que,

fungdo registral, com conotagio de “actividad
registral” voltada ao *‘control de legalidad de las
titularidades inmobiliarias intra comercium, com
independencia de la naturaleza piblica o priva-
da del titular de aquellos bienes” (FRANCISCO
MESA MARTIN, “El Registro de Propiedad —
Significado e Funcién” — Anais do 1V Congres-
so Internacional de Direito Registral, Madri,
1980, pp. 170 e 174), ndo se pode esquecer que
se trata de referéncia “de maneira analGgica”,
ndo em sua “acepgdo prépria” de “juizo conclu-
sivo da argumentagio prudencial do registra-
dor” (RICARDO HENRY MARQUES DIP,
Sobre a Qualificacdo Registral — Contribuigio
aos estudos do XVIII Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil, 1991, p. 21),
lembrando, com JOSE VICTOR SING, que
“hablamos de Funcién Calificatoria... porque:
1) mentar una funcién connota la preexistencia
de un érgano; 2) el érgano precisa el proceso;
3) el proceso es negatorio de la livre creatividad;
4) hay dacién de los elementos que a su vez
cinen el proceso; 5) al ligar Funcidn a Calificacion
se aporta no sélo su razén de ser, se caracteriza
también su dindmica” (“La Funcién Calificadora
de los Registros de Bienes”, Anais do Il Con-
gresso Internacional de Direito Registral, Ma-
dri, vol. II, p. 582).

10. Direito das Coisas, Forense, 1956, vol.
II, 4.* ed., atualizado por José de Aguiar Dias,
p- 299.
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a rigor, estd sendo realgada a instrumenta-
lidade do registro imobilidrio em seu as-
pecto funcional, ou seja, a fung¢@o publici-
tiria e de inscrigdo constitutiva decorren-
tes da atuagdo especifica da instituigio
registral imobilidria brasileira. _

Por outro lado, quando se diz que o

registro imobilidrio € instrumento da segu-

ranca juridica estitica e dindmica, cremos
que, a rigor, € enfatizada a instrumentali-
dade do registro imobilidrio em seu aspec-
to finalistico''-'%.

Fixadas as consideracdes gerais da ins-
trumentalidade do registro imobilidrio, im-
porta entio, no momento, especificar no
que consiste o aspecto instrumental do
registro imobilidrio no controle urbanfistico
da propriedade.

Neste ponto, preliminarmente, cumpre
relembrar que o eixo do registro predial é
a propriedade imobilidria. E, pois, em torno
da propriedade imobilidria que gravitam
todos os atos registrdrios praticados pelo
Oficial Registrador no félio real.

11JUAN B. VALLET DE GOYTISOLO
lembra que a meta da perfeicio do registro
imobilidrio (“‘que toda la propiedad inmueble
esté devidamente inscrita, que cada finca tenga
su nidmero correlativo en los livros registra-
les..., y que haya un perfecto paralelismo entre
el Registro y la realidad”) constitui apenas “un
fin instrumental en el campo del Derecho”,
afirma que “el Registro estd al servicio de la
justicia y subordinado a ella”, e, ao tratar da
teleologia do Registro, o enfatiza como “arma
de la seguranza dindmica” (Estudios sobre
Derecho de Cosas, Madri, 1973, Montecorvo,
pp- 327 e 330).

12. Quando MIGUEL MARIA DE SERPA
LOPES sustenta que “a idéia de seguranga” é
o “fundamento da publicidade imobilidria”,
ressaltando que “‘neste setor do direito, o ponto
central é o da seguranga da aquisi¢io e da
conservagdo da propriedade”, parece-nos que a
palavra “fundamento” significa, aqui, “causa-
final”, ou seja, aquilo que d4 razdo de ser (ou
suporte finalistico) a publicidade imobilidria
(Tratado dos Registros Piblicos, 1962, 5.° ed.,
Freitas Bastos, vol. II, p. 141).

Logo, ndo € de estranhar que a tendéncia
de concentragdo do enfoque social do di-
reito de propriedade serd refletida na de-
finicdo dos aspectos instrumentais do re-
gistro imobilidrio.

Assim, entende-se a razdo pela qual a
funcionalidade registraria da publicidade
imobilidria era associada a “preservagio
dos interesses privados™?® e, hoje, susten-
ta-se que estd associada, “formalmente”, a
preservacdo de “determinados interesses
da comunidade™",

Por outro lado, em torno da propriedade
imobilidria (nicleo da institui¢@o registra-
ria), além de se realcar a instrumentalidade
finalistica do registro imobilidrio na tutela
de interesses da comunidade em confronto
com a tutela de interesses privados, tam-
bém se observa a instrumentalidade do
registro imobilidrio, especialmente na sua
marcante presenca funcional qualificadora,
no controle urbanistico, tal como ocorre
no controle fiscal®s,

13. MIGUEL MARIA DE SERPA LOPES,
ob. cit., p. 141: “O fundamento da publicidade
imobilidria € a idéia de seguranga. Deixou de
ser, como antigamente, a salvaguarda do clan
ou do grupo social, para ter por okjeto precipuo
a preservacdo dos interesses privados, quer das
partes, quer dos terceiros, notadamente”.

14. RICARDO HENRY MARQUES DIP,
“A Constituinte e o Registro de Imdveis”,
palestra realizada na Associagio dos Serven-
tudrios de Justica do Estado de Sao Paulo,
1987, p. 5: “Consiste o registro imobilidrio,
sob o aspecto institucional, em um sistema de
publicidade provocada e estivel de situagdes
juridicas prediais, que opera mediante inscri-
¢do de fatos juridicos (laro sensu), e cuja
finalidade € de assegurar, formalmente, deter-
minados interesses da comunidade”.

15. Quando ndo se admite o registro de um
titulo ou a averbagdo de construgio, por falta
de recolhimento de determinado tributo ou de
contribui¢do social, como a que decorre da
falta de apresentagdo da CND-INSS, age a
institui¢do registral imobilidria como instru-
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Entretanto, antes da exposi¢do analitica
do cariter instrumental especifico do re-
gistro imobilidrio no controle urbanistico,
é necessdrio, para sua melhor compreen-
sdo, discorrer, ainda que tangencialmente,
sobre a tendéncia do predominio do
enfoque social, na sociedade contempora-
nea, o seu reflexo na propriedade imobilid-
ria e no direito urbanistico.

IV — O ENFOQUE SOCIAL DA
SOCIEDADE CONTEMPORANEA

Vivemos, a partir do final do século
passado e sobretudo neste século, a ten-
déncia de transi¢do cultural do enfoque
individual para o enfoque social',

As adjetivagdes de cunho social, publi-
co ou coletivo, tendem a ganhar importin-
cia e destaque em relagdo as adjetivagdes
de cardter individual, privado ou singular.

Sdo apontados como tragos comuns, na
sociedade contemporanea, as tendéncias a
unificagio (e, por conseqiiéncia, a tendén-
cia 2 universalizagdo), & massificagdo ¢ a

mento de controle fiscal. V., ainda, o teor do
art. 289 da Lei dos Registros Piblicos, entre
outras prescrigdes legais que revelam o aspecto
instrumental do registro de iméveis no controle
fiscal.

16. Essa tendéncia apresenta-se cOmo uma
mudanga de enfoque, de ponto de vista, isto &,
da luz que se projeta sobre a realidade, para
compreendé-la. Por isso, ndo se pode extrair
dessa afirmagdo que haja uma tendéncia de
fomento da vida comunitdria em relagdo & vida
individual, mas, ao contrdrio, como bem sa-
lienta PATRICIO H. RANDLE, quanto ao
aspecto sociolégico da cidade contempordnea,
observa-se “la abolicién de lo comunitario por
el pluralismo inorgdnico y atomizante”, pois,
“por sus caracteres, la ciudad moderna ha
modelado una sociedad urbana compuesta ex-
clusivamente de individuos aislados” (“Ten-
dencias hacia la Desconstruccién de la Ciudad
Contempordnea”, artigo publicado na Revista
Verbo, Madri, Série XXXI, ns. 301-302, Jan/
fev. 1992, p. 93 e segs.).

tecnificagiio'”', que revelam conotagdo
social predominante, isto €, de enfocar a
realidade sob o prisma social.

Nido basta, por exemplo, dizer que a
forma de governo ou que a proposta poli-
tica de governo é a “democracia”, mas se
sente a necessidade de afirmar que € a
“democracia social”"®.

17. JOSE FERRATER MORA, La Filosofia
en el Mundo de Hoy, Madri, 2.* ed., 1963,
Artes Grificas Clavileno, pp. 153-161.

18. Em relagio 2 tecnifice¢io, nio obstante
se tenha afirmado que “nuestra época es prima-
riamente unz época técnica” (JOSE FERRATER
MORA, ob. cit., p. 160), ndo se pode esquecer
que ela tem sua origem nas caracteristicas da
Idade Moderna (MARTIN HEIDEGGER, ao
se referic aos fendmenos essenciais da Idade
Moderna, ressalta (a) “‘su ciencia”; (b) “la
técnica maquinista”, (¢) “el proceso de colocar
el arte en el campo visual de la estética”, (d)
“concebir y realizar el obrar humano como
cultura” e (e) “la desdivinizacién” — Sendas
Perdidas, “La Epoca de 1a Imagen del Mundo”,
trad. de José Rovira Armengol, Buenos Aires,
Losada, 1960, p. 68 e segs.), bem como que 0
seu significado vai muito além da hipertrofia
instrumental, do culto do bem-estar temporal,
de seu reflexo no poder de governo (tecnocracia)
ou da compreensic mediata, quantitativa e
laboratorial da realidade, mas assume um papel
divino e de salvagio (PATRICIO H. RANDLE,
ob. cit., pp. 101 e 107, bem lembra que “la
ciudad actual se jacta de su secularidad como
signo de progreso y descalifica como sagradas
a las civilizaciones mds primitivas en las que
la religién tenia un rol preponderante™, reve-
lando a idolatria ao “Deus-Progreso” e “la falsa
esperanza de que la técnica (que ha sido la
causa indirecta de este caos) nos salvard de sus
propios excesos”).

19. A profunda anélise critica do liberalismo
a0 neoliberalismo, de JOSE PEDRO GALVAO
DE SOUSA, revela que houve, na politica e na
economia, a transi¢io do enfoque individual
para o enfoque social, ndo obstante perdure a
corrupgio do primeiro fundamento, isto €, a
manutengio do imanentismo da liberdade se-
cularizada: “... procurava-se mitigar o velho
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Ndo basta, por exemplo, ressaltar os
valores do trabalho e da livre iniciativa

liberalismo e atender 2s justas reivindicagdes
das classes trabalhadoras. A social democracia,
com o exemplo da Constituigio de Weimar,
fornecia o enquadramento legal. Aos ‘direitos
do homem’ das constitui¢Ses liberal-democri-
ticas, acrescentavam-se os ‘direitos sociais’,
abandonando-se assim o rigido individualis-
mo. E a legislagdo trabalhista, em quase todos
0s povos, era 0 instrumento para beneficiar os
mais desfavorecidos. O Estado deixava de ser
indiferente 2 luta econbmica, descruzava os
bragos, passava a ser o Estado intervencionista.
Mas até onde iriam suas intervengdes? Estimu-
lado pela economia de guerra, ndo lhe era fcil
deixar o terreno de que j4 tomara conta. O
Estado exige cada vez mais. 0 novo
Minotauro, segundo o simile de Bertrand de
Jouvenel em Du Pouvoir. Enfim: centralizagio
cada vez maior e portas abertas para o socia-
lismo de Estado. Era preciso, sem ddvida,
corrigir os vicios de um liberalismo ultrapas-
sado, mas importava também nio cair no so-
cialismo. E surgiu, assim, o neoliberalismo,
prenunciado por Walter Lippman e preconiza-
do, entre outros e com variantes, por Friedrich
Hayek, Walter Friedman e Alfred Mueller
Arnack. Muitos deles querem, com a idéia de
economia de mercado social, extirpar os males
da concorréncia desenfreada; e ndo se lhes
pode negar o mérito na defesa da livre inicia-
tiva e no combate aos excessos intervencionistas
do Estado e as planificagdes, que as tornam
meio caminho andado para o totalitarismo,
quando sem o devido critério que as pode
tornar admissiveis. Com tudo o que o
neoliberalismo possa contribuir para pelo me-
nos minorar as més consegiiéncias da ideolo-
gia liberal, apontadas por Ledo XIII e Pio XI,
o certo € que ele carece de condigdes bésicas
para a solugiio da questdo social. Por um lado,
mantém o imanentismo da liberdade seculari-
zada, deixando assim de ordenar efetivamente
a liberdade econémica para os fins kumanos,
na destinagfio transcendente do homem. Por
outro lado, falta-lhe a compreensio do valor
dos grupos intermedidrios, em sua fungdo de
proteger e regulamentar a liberdade de ssus
membros, com autonomia normativa e discipli-

como fundantes do Estado Democritico
de Direito, entre outros, mas é preciso
qualificd-los como “valores sociais™ (art.
1.% item IV, da Constitui¢io da Republica
de 1988).
" Nio basta, por exemplo, assegurar “os
direitos e garantias individuais”, mas, com
eles, os “direitos coletivos” e os “direitos
sociais” (Capitulos I e II do Titulo II da
Constituicao da Repiblica de 1988).
Néo sdo suficientes, por exemplo, os
instrumentos juridicos de natureza indivi-
dual, mas se impde a necessidade de criar
ou ampliar os instrumentos juridicos de
cunho social, piblico ou coletivo (“man-
dado de seguranga coletivo”, “agdo civil
publica”, “agdo civil coletiva de responsa-
bilidade” etc). )
Nota-se, ainda, como adverte JOSE PE-
DRO GALVAO DE SOUSA, o fenémeno
da “publicizacio do direito”, em que a
constituicdo do Estado tecnocritico preten-
de “substituir o direito natural” e absorver
a “constituicdo da sociedade™: “redugio

nar” (Da Rerum Novarum & lusdo Neoliberal,
1992; Presenca).

20. “... a Constitui¢do, abarcando nos seus
fundamentos toda a ordem juridica e tragando
diretrizes para a organizagio da sociedade, era
fonte de um direito superior, do qual todos os
outros ramos de direito dependiam. Vinha, de
certo modo, substituir o direito natural, enquanto
fundamentagio da ordem juridica, daf resultan-
do a idealizagio de Kelsen segundo a qual a
Grundnorm é compativel ao dpice de uma pira-
mide, nesta configurando-se o direito positivo de
um Estado. Conseqiientemente, ao direito cons-
titucional era dada uma primazia entre os demais
ramos do direito. Enquanto a matéria constitu-
cional se restringia & organizagdo de poderes e 2
garantia de direito, isso ndo implicava que se
deixasse de manter nitida diferenciagiio entre o
direito politico e o direito civil. Mas com o
alargamento daquela matéria, com o acréscimo
das fungdes do Estado, com a socializagio do
direito privado, foi se dando, no dmbito deste
dltimo, uma invasao do direito piblico, prepara-
da por aquela maior amplitude da esfera consti-
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do direito piblico ao direito do Estado e
absorgdo do direito civil pelo direito pibli-
co sao dois aspectos juridicos bem caracte-
risticos do estatismo contemporineo™'.

“Democracia social”, “economia de
mercado social”, “valores sociais™, “direi-
tos coletivos”, “direitos sociais”, “opinido
publica”, “comunicag@o de massa”, “acor-
do coletivo de trabalho”, “publicizagdo do
direito”, “socializag@o do direito privado”,
“fun¢iio social da propriedade™ sdo, entre
muitas outras, expressdes que ganham
destaque, revelando a tendéncia ao predo-
minio da visdo cultural social em relagéo

a visdo cultural individual.

Nio hd divida que essa transicdo tem
seu aspecto positivo, considerando a ne-
cessidade (a) de corrigir as distorgdes
geradas pelo liberalismo individualista,
marcado pela radicalizagdo do principio
da autonomia da vontade, o que depreende
“o direito civil de suas origens no direito
natural”, e pela “ruptura com o direito
histérico”?, bem como () de atender as
exigéncias da atual sociedade contempora-
nea em que a populagdo € aglomerada nos
grandes centros urbanos (leviatd urbano,
como diz PETER SELF ao se referir ao
“gigantismo urbano” da ilha superpovoada
da Grd Bretanha® e marcada, nas relagdes

tucional e assinalada posteriormente pelo prima-
do do direito administrativo e pela supervalori-
zagdo do direito tributdrio. A constitui¢do do
Estado prevaleceu sobre a constitui¢iio da socie-
dade, absorvendo-a progressivamente. E dei-
xou-se de levar em conta a recomendagio de
Montesquieu: “cumpre ndo regular pelos princi-
pios do direito politico as coisas que dependem
do direito civil” (Direito Natural, Direito Posi-
tivo e Estado de Direito, 1977, RT, pp. 108-109).

21. Ob. cit. na nota anterior, p. 123.

22. GALVAO DE SOUSA, ob. cit. na nota
18, pp. 112-116.

23. PETER SELF, Los Problemas de Cres-
cimiento Urbano, 1958, Madri, Inst. de Estudios
Politicos, trad. de Manuel Perez Olea.

éticas, pelo anonimato e pela anomia® e,
nas relagdes juridicas, pela padronizagdo e
pela massificagdo?®.

Entretanto, a hipertrofia desse enfoque
cultural social, quando n3o se distingue
o direito da sociedade do direito do
Estado, de um lado, e o direito natural
do direito positivo, de outro, corre o risco
de gerar a consolidagdo do estatismo,
apoiado, em primeiro plano, na redugio
do direito & vontade do legislador (velle)
e, em segundo plano, no planejamento
tecnocrata (facere)*, construindo-se, com

24. PATRICIO H. RANDLE, ao se referir &
auto-demoli¢ao das sociedades ocidentais, con-
siderando, em especial, o fendmeno da
urbanizagio, afirma que “todo contribuye al
desarraigo a través del anonimato (grandes
multitudes que aumentan la sensacién de
soledad) y de la anomia (porque ya no hay
control social no hay ni siquiera el sentido de
la transgresién de las costumbres; sélo del
delito tipificado juridicamente y positivamen-
te)” (ob. cit., p. 95).

25. Basta pensar nos contratos de transporte
coletivo ou no “contrato-padrio” (ou “‘contra-
to-tipo™) de compromisso de venda e compra
de lotes resultantes de iméveis parcelados, que
devem ser arquivados no Registro Predial (art.
18, VI, da Lei 6.766/79 e art. 1.° III, do
Decreto-Lei 58/37), ou, ainda, na figura do
“contrato de adesdo”, cujo aparecimento, con-
forme lembra ALBERTO DO AMARAL JR.,
apés esclarecer que essa expressiio foi cunhada
por Raymond Saleilles no final do século XIX,
*€ conseqiiéncia direta do desenvolvimento do
sistema de produgio e distribui¢io em série dos
bens, que caracteriza a economia moderna”
(Comentdrios ao Cddigo de Protegio do Con-
sumidor, 1991, Saraiva, p. 204).

26. GALVAO DE SOUSA, ob. cit. na nota
18, pp. 116-124, anotando-se que “nio se trata
(...) de condenar a idéia de planejamento em si
mesma (...). O mal esti em servirem eles de
instrumento para um estatismo invasor das le-
gitimas autonomias sociais, chegando até a
racionalizagdo e padronizagdo da existéncia
humana pelo poder politico monopolizador. Eis
o que hd de mais grave no Estado tecnocritico,
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isso, o “Estado Minotauro™’ ou o “Estado
Leviata™.

V — DO REFLEXO DO ENFOQUE
SOCIAL PREDOMINANTE
NA PROPRIEDADE

MICHEL VILLEY resume bem o papel
da propriedade na Idade Moderna: lem-
brando que “la propriété des modernes fut
un des ingrédientes du culte de la liberté
de I’individu”, aponta os mitos das doutri-
nas “naturalistas” em que se fundamenta-
ram; a) “mithe de I'occupation premiére,
ou du droit du premier occupant”, cultiva-
do, sobretudo, por Grotius e refor¢ado,
mais tarde, por David Hume, com
“I’explication psychologique de la
conversion naturelle de la situation du
possesseur en propriété”?; b) “mithe de

daf resultando a supressdp legal da competéncia
das familias, dos corpos sociais intermedidrios
e mesmo dos individuos nas esferas que lhe sdo
préprias e em relagdo as quais o Estado deve
atuar subsidiariamente” (pp. 121-122).

27. GALVAO DE SOUSA, ob. cit. na nota
20, p. 103, com referéncia i anélise de Bertrand
de Jouvenel in Du Pouvoir, Histoire Naturelle
de sa Croissance.

28. VALLET DE GOYTSOLO, ob. cit,, p. 126,
com referéncia 2 anilise de Louis Salleron: “hoy
lo que amenaza al hombre es el Leviatdn, es el
monstruo, es el mimero, es la burocracia, es el
autémata. Para dominar la materia sutil que le
circunda por doquier, debe en el plano natural
asegurarte ante todo un arraigo més profundo.
Debe salvaguardar las naturales prolongaciones de
su ser en las cosas — esto es la propiedad — y
en sus semejantes — estoes el contrato...” (Diffuser
la Propriété , Paris, p. 74).

29. A importincia de David Hume no pen-
samento ”filos6fico de sua época foi muito
significativa (V., por exemplo, o que diz
EMANUEL KANT, nos Prolegomenos: “‘des-
de as tentativas de Locke e Leibniz, ou, mais,
desde a criagdo da metafisica, por mais longe
que remonte a sua histéria, nio houve aconte-
cimento algum que fosse mais decisivo em

I’acquisition de la propriété par le Travail”
de John Locke®; ¢) justificativa da pro-

relagio ao destino desta ciéncia do que a
ofensiva levada a efeito por David Hume con-
tra ela. Ele nfio trouxe luz a esta espécie de
conhecimento, mas despertou uma centelha, na
qual se poderia ter acendido uma luz...” (Co-
legiio “Os Pensadores”, Abril, trad. por Tinia
Maria Bemkopf, 1980, p. 8). JOAO PAULO
GOMES MONTEIRO, afirma que a concepgio
desse filésofo € o “empirismo psicolégico, por
construir uma teoria do conhecimento baseada
na andlise das fungbes subjetivas nele desen-
volvidas” e que “‘uma conseqiiéncia € o chama-
do empirismo légico, desenvolvido por filéso-
fos posteriores, mas cujas bases jd se encontra-
vam em David Hume” (este “consiste na afir-
magio de que as palavras s6 t€m significado na
medida em que se referem a fatos concretos™).
“Daf decorre a eliminagdo de todos os concei-
tos da metafisica, pois estes pretendem referir-
se a realidades exteriores ao sujeito pensante,
sem qualquer trago de experiéncia sensivel”
(Colegio “Os Pensadores” — referéncia ao
empirismo e ceticismo na consultoria sobre a
vida e obra de David Hume — Abril, 1980, p.
126).

30. JOHN LOCKE, no Capitulo V do
Segundo Tratado sobre o Governo, ap6s
afirmar que, por “razdo natural” e “revelagao”,
“Deus, que deu o mundo aos homens em
comum, também lhes deu a razio para que
a utilizassem para maior proveito da vida e
da prépria conveniéncia”, bem como sustentar
que os homens t&m “direito & prépria preser-
vagio” e que cada um “tem uma propriedade
em sua prépria pessoa”, e, por conseqiiéncia,
o “trabalho é propriedade exclusiva do traba-
lhador”, conclui, justificando a propriedade
privada, dizendo que, com “o trabalho que era
meu”, retirando os bens “do estado comum
em que se encontravam, fixou a minha pro-
priedade sobre eles” (trad. de E. Jacy Monteiro,
Colegfio “Os Pensadores”, Abril Cultural, 1978,
pp. 45-46). No mesmo sentido foi a teoria de
ADAM SMITH: “o patriménio que cada
homem tem sobre o seu préprio trabalho, que
constitui a base de qualquer outra proprieda-
de” (A Rigqueza das Nagdes, trad. de Concei-
¢do Jardim M. C. Cary e Eduardo Licio
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priedade de Wolf ou Kant, “comme une
condition necéssaire a la perfection de la
nature de I'individu ou de sa liberté
morale”; d) a configuragdo do direito de
propriedade como “droit de I’homme”,
“droit inviolable” e “droit sacré”, como
diz a “Declaration Frangaise de 17892,

Se, por um lado, a Idade Moderna apoiou
sua construg¢do juridica, projetando a visdo
da plena liberdade individual no contrato
e na propriedade privada, por outro lado,
nota-se, na Idade Contemporinea, a proje-
¢do do crescente enfoque social sobre
esses mesmos institutos.

Basta, para exemplificar esse fato em
nosso ordenamento juridico nacional, uma
pequena andlise histérica da protegdo
institucional a propriedade em nossas
Constitui¢des: a propriedade que, inicial-
mente, era garantida como direito indivi-

Nogueira, Colecio “Os Pensadores”, Abril,
1984, p. 100).

31. MICHEL VILLEY, Critique de la Pensée
Juridique Moderne, Paris, 1976, Dalloz, pp.
189-190. Anote-se que o entendimento da
palavra “moderne” € “dans le sens strict qu’il
revét en France. Les historiens frangais apposent
A I’époque moderne (XVI— XVII et XVIII s.)
I'époque dite contemporaine (XIX et XX s.)”
(nota 2).

32. Oportuno, ainda, registrar nessa mcsn‘é'
linha de pensamento, “a teoria da lei defen-
dida por HOBBES, MONTESQUIEU, BEN-
JAMIN CONSTANT, BENTHAM”, segundo
a qual “a propriedade tem por fundamento a
lei”, concentrando “a energia criadora do
direito” no Estado, ndo na sociedade (CLO—
VIS BEVILAQUA, ob. cit,, vol. I, p. 108).
V., por exemplo, a argumentagdo de THOMAS
HOBBES: “... a justica é a vontade constante
de dar.a cada um o que é seu . Portanto, onde
ndo hd o seu, isto é, onde ndo hi propriedade,
ndo pode haver justica. E onde ndo foi
estabelecido um poder coercitivo, isto €, onde
niio héd Estado, ndo hd propriedade, pois todos
os homens tém direito a todas as coisas”
(Leviatd, trad. de Jodo Paulo Monteiro e Maria
Beatriz Nizza da Silva, Coleg¢io “Os Pensa-
dores”, 1979, Abril, p. 86).

31

dual, “em toda sua plenitude”, sem restri-
¢des constitucionais de ordem econdmica
ou social®, com o tempo, sofreu a ressalva
das hipdteses de desapropriagdo, com pre-
visdo constitucional®®, que foram amplia-
das*, in fine, bem como o condicionamen-
to do exercicio das faculdades inerentes ao
dominio, ao interesse social ou coletivo®
ou a imposigdo da sua fungio social como
principio norteador da ordem econdmica e
social’®.

A atual Constituigio de 1988 jd nao
trata a garantia da propriedade como “di-
reito individual” em capitulo diverso do
que prescreve a sua “fungdo social”, mas
trata do instituto e de sua fungio social no
mesmo capitulo “dos direitcs e deveres
individuais e coletivos™ (art. 5.9, itens XXII

33. Art. 179, item XXII, da Constitui¢io de
1824.

34. Art. 72, § 17, da primeira Constituigdo
Republicana (1891): manteve a garantia do
direito de propriedade, em toda a sua plenitude,
salvo a desapropriagio por necessidade ou
utilidade publica, mediante indenizagio prévia.
A Constituigdo de 1946 ampliou o campo de
incidéncia das hipGteses fundantes da desapro-
priagdo acrescendo a de “interesse social” (art.
141, § 16) e as Constituigdes seguintes man-
tiveram essa hipétese fundante da expropria-
¢io.

35. Na Constituigdio de 1934 ji se pode
observar o primeiro enfoque social mais signi-
ficativo, pois, nio obstante garantir a proprie-
dade como ‘‘direito individual”, condiciona o
seu exercicio ao interesse social e coletivo,
contendo, ainda, normas de ordem econémica
e social. A Constitui¢io de 1946 condicionou
o uso da propriedade, também garantida como
direito individual, ao bem-estar social (art.
146), com prescrigdes de ordem econdmica e
social.

36. A Constituigdo de 1967 e a Emenda
Constitucional 1 de 1969 garantiam a proprie-

. dade como “direito individual” (art. 153, § 22)

e, em capftulo diverso, destinado & ordem
econdmica e social, especificava que a “fungio
social da propriedade” era um dos seus princi-
pios norteadores (art. 160, item III).
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e XXIII), e, ap6s, reforga a “propriedade
privada” e a “fungdo social da proprieda-
de” como uns dos principios da ordem
econdmica (art. 170, II e III), indicando
diretrizes para saber quando a propriedade
urbana e a propriedade rural cumprem sua
fungdo social (art. 182, § 2.° ; art. 186),
criando ou permitindo a criagdo por lei
municipal, conforme o caso, de instrumen-
tos para seu “adequado aproveitamento”
(desapropriagdo para fins de reforma agré-
ria, “parcelamento ou edificagdo compul-
sorios”; “imposto progressivo”; desapro-
priagdo urbana com pagamento em titulos
da divida piblica — arts. 184 e 182, § 4.0).

O crescente enfoque social que se pro-
jeta sobre a instituigdo da propriedade é,
em nossa época, um fato, que, alids, tem
sua justificativa diante das distorgdes do
liberalismo centrado no enfoque indivi-
dualista (ou individual reducionista)?? e
das atuais necessidades da vida excessiva-
mente urbanizada.

O risco, note-se, ndo estd nesse crescente
enfoque social, mas no perigo que dele
pode advir, mediante a transposicio da
visdo reducionista do enfoque individual a
visdo reducionista do enfoque social, na
concepgdo da propriedade, desconsideran-
do-a como direito natural, como “direito
individual” e como “institui¢do de Direito
Privado™’, o que, aliado 2 nogdo de “evo-
luciio” (tendéncia de situar a propriedade

37. JOSE AFONSO DA SILVA afirma que,
atualmente, basta a concepgiio da propriedade
como “institui¢do da ordem econémica”: refe-
rindo-se &s normas da Constitui¢io Federal de
1988, sustenta que “esse conjunto de normas
constitucionais sobre a propriedade denota que
ela ndo pode mais ser considerada como um
direito individual nem como instituigio do
Direito Privado. Por isso, deveria ser prevista
apenas como uma instituigio da ordem econd-
mica, como instituigio de relagdes econdmi-
cas, como nas Constitui¢des da Itdlia (art. 42)
e de Portugal (art. 62)” (Curso de Direito
Constitucional Positivo, 1989, 5.* ed., RT, p.
239).

individualista como estdgio primitivo que
vem sendo superado por estdgios mais evo-
luidos, até o “estidgio mais avangado da
propriedade socialista™®, sem uma distin-
cdo clara, segura e eficaz entre direitos do
Estado e direitos da sociedade®, se apresen-
ta como um dos caminhos mais curtos para
a consolidac@o do estatismo ou do “egois-
mo social” com “cardter monstruoso™, que

38. JOSE AFONSO DA SILVA, ob. cit. na
nota 37, pp. 240-241. EROS R. GRAU, apoiado
em Ana de Vita, também trabalha com as
nocdes de “superagido” e “evolugio” da concep-
¢ao de propriedade, embora, em contraposigio
a visdo individualista da propriedade, ndo use
o termo “propriedade socialista”, mas sim res-
salte uma visdo “comunitdria” da propriedade,
em que se busca preservar “uma situagio de
equilibrio entre o individuo e o social” (Direito
Urbanistico, 1983, RT, p. 66).

39. Por um lado, “... os interesses objetivos
tutelados pelo Estado e os que nele se personifi-
cam sdo também interesses da coletividade, con-
siderada no seu conjunto e prescindindo de cada
um dos que a compdem...” (SANTI ROMANO,
referido por EROS R. GRAU, ob. cit., p. 70). E,
por outro lado, considerando-se superado o di-
reito natural, restringe-se o direito de proprieda-
de ao direito posto pelo Estado (“o regime juri-
dico de propriedade € definido pelo Direito Po-
sitivo” — EROS R. GRAU, ob. cit., p. 70), ndo
obstante a tentativa de construgdo da concepgio
de um “direito pressuposto” (“a relagio juridica
involucrada narelagdo econ6mica™), “histérico e
cultural”, cujo controle de legitimidade do direi-
to posto fica reduzido a vaga e imprecisa nogiio
de “desenvolvimento das forgas sociais produti-
vas” (EROS R. GRAU, “Direito Pressuposto e o
Direito Posto”, in RT 673/21). (Com respeito a
posigdo diversa, basta acompanhar o pensamen-
to de GUSTAV RADBRUCH, para se “procla-
mar a necessidade do direito natural para dar ao
direito um fundamento objetivo e para justificar
o Estado de direito” — GALVAO DE SOUSA,
Direito Natural, Direito Positivo e Estado de
Direito, pp. 127-129).

40. PAUL ROUBIER, Théorie Générale du
Droit, n. 27, 111, p. 250 e segs. (ref. por JUAN
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ndo apenas significa a hipertrofia do poder
do Estado, mas a invasdo e a ameaga de
engolir as “legitimas autonomias sociais™?.

Saber compreender esse enfoque social
da propriedade (muitas vezes confundido
com o enfoque estatal e aplicado “sob a
bandeira da fungdo social”)*', sem
desconsiderar a sua esséncia*? e a sua
concepgdo como “direito natural”, “direiio
individual” e “instituicio de Direito Priva-
do”, é imperativo, quando se busca a
medida ideal da intervencdo do Estado no
direito de propriedade, que, em nosso sé-
culo, tanto na teoria quanto na prética*’, se

B. VALLET DE GOYTISOLO, ob. cit., p. 132,
V., ainda, CLOVIS BEVILAQUA, que, apoia-
do em G. ROSCHER, ressalta que “o que ¢
preciso impedir € que o interesse pessoal de-
genere em ‘egoismo’, que pode nio apenas
assumir a forma individual, mas também a
forma social” (ob. cit.,, vol. I, p. 110).

41. WILSON DE SOUZA CAMPOS BATA-
LHA, finalizando o capftulo em que trata da fungdo
social da propriedade, ap6s enfatizar a peculiarida-
de da época moderna, na qual se procura “‘privar a
propriedade do seu aspecto tradicional de direito
subjetivo de cardter absoluto, atribuindo-se rele-
véncia a seu aspecto social, & sua relatividade”,
conclui dizendo “que o direito de propriedade,
como a instituicio da familia, sdo duas pedras
angulares da nossa civilizagdo e que introduzir
excessivos limites naquele, sob a bandeira da fun-
¢ao social, féraabalar os alicerces de nossa estrutura
social e ensejar arbitrios sob a cor de supostos
interesses coletivos” (Loteamentos e Condominios,
1953, Max Limonad, tomo L p. 100).

42. Contra a posigio de JOSE AFONSO DA
SILVAY, ainda que escrita sob a vigéncia da
Constituigdo anterior, parece-me atual a adver-
téncia de CAIO MARIO DA SILVA PEREI-
RA: “& exato que a tendéncia de nosso tempo
¢ podar os excessos individualistas... Mas nem
por suprimir-lhe os excessos retira-se-lhe a
esséncia” (Condominio e Incorporagdes —
Introdugdgo — “Sociologia da Propriedade”,
1983, 4.® ed., Forense, p. 30).

43. VALLET DE GOYTISOLO anota que,
entre a visdo reducionista do direito de pro-
priedade ao enfoque individual e a visdo
reducionista do direito de propriedade ao

classifica como questdo aflitiva e em ten-
sdo, com destacada relevéncia e repercus-
sao politica, filoséfica e juridica.
Ressalte-se que, quando se exclui a
concepgdo da propriedade como direito
natural, ocorre a perda do seu fundamento
objetivo® in fine ** e, com isso, consolida-

enfoque social hd posi¢des intermedidrias:
“Para el individualismo, el Estado debe res-
peitar totalmente el derecho de propiedad,
reconociéndole un caricter absoluto. Para el
socialismo las medidas estatales restrictivas de
la propiedad no deben tener limite alguno
basado en este derecho. Entre estas dos pos-
turas existen innumerables matices en las
posiciones intermedias, tanto en la teorfa
como en la prictica”. Esclarece, ainda, como
“las medidas estatales pueden actuar sobre la
propiedad: 1. Limitando directamente su uso
o su disposicién, o regulando el modo de
efectuarlos; 2. Afectdndola con tributos, ya
con finalidad distributiva del capital o de las
rentas, o bien para imponerle indirectamente
un determinado aprovechamiento, o impedir
su acumulacién, o para evitar cualquier
utilizacién que quiera excluir se; 3. Indirec-
tamente por la via de depreciar la moneda y
ordenar las consecuentes tasas de precios y
rendas que suelen acompanarla; 4. Estatizando
o socializando en otra forma, determinadas
propiedades, en especial por razén de su
objeto” (ob. cit,, pp. 130-131).

44. Dizer que a propriedade tem sua concep-
¢do de direito natural superada gera a necessi-
dade de saber qual ser4, entido, seu fundamento.
Ora, ndo havendo fundamento objetivo do
direito posto, por exclusdo do direito natural,
forgoso serd concluir que a atribuigio do direi-
to A pessoa €, exclusivamente, do Estado e,
com isso, afirmar-se-4, com THOMAS
HOBBES, que “onde nio hd Estado, nio h4
propriedade™!. “... o que desagrada aos leitores
burgueses da sua época € o fundamento que d4
4 propriedade: longe de ser direito natural
inscrito na esséncia do homem, conferido por
Deus 2 Sua criatura, ela € instituigio humana,
cuja reparticio o Soberano pode alterar. O
Estado deve respeitar o seu principio, isto é,
distribuir os bens entre os individuos; mas pode
liviremente modificar a divisio efetiva das pos-
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se a relatividade da institui¢io conforme a
“arbitrariedade” legislativa, na elaboragdo
do direito positivo (“a transi¢do do legis-
lador do legere ao facere, passando pelo
velle”), o que, em iltima andlise, justifi-
caria nio mais conceber a propriedade
como “institui¢do do Direito Privado” ou
que merega garantia constitucional como
“direito individual”, bastando concebé-la
como “institui¢do da ordem econdmica™".
Nio se pode esquecer, como adverte
GALVAO DE SOUSA, que “ao direito
civil pertence a primazia cronoldgica e
ontol6gica do direito. Regulamentando ins-
tituigdes visceralmente ligadas & natureza
humana, ele antecede historicamente os
outros ramos da 4rvore jurfdica™*,

ses. Por isso HOBBES ndo fala em direito de
propriedade, s6 em “propriedade™ ela é uma
concessio do governo, ndo um direito do ho-
mem” (RENATO JANINE RIBEIRO, “Por
que ler Thomas Hobbes hoje”, artigo publicado
no jornal O Estado de S. Paulo, em 10.8.80).

45. “A elaboragdo legislativa” deixa “de
ser um legere, isto €, reconhecimento de uma
ordem natural e histérica, para se converter
no produto de um velle, uma criagio mais
ou menos arbitrdria do. legislador”, passa,
ap6s, pelo “agere, dando énfase & vivéncia
histérica e substituindo a ratio do legislador
pelo Volksgeist encarnado nos costumes e de
que o legislador devia ser um arauto”, até€ a
fase do facere, “monopolizado pelo Estado”.

Note-se, entretanto, que “hd um facere que

pode caber legitimamente ao poder politico,
desde que respeitada a ordem natural conhe-
cida pelo legere. Assim também h4 no direito
uma parte de velle, devendo a vontade do
legislador ser retificada pela raziio, e de agere
(o costume, a tradigdo, o direito histérico),
estando o erro em negar o que hd de
fundamental no direito, atingindo pelo inte-
lecto na sua adequacgdo 2 realidade (novamen-
te o legere), do que depende tudo mais™
(GALVAO DE SOUSA, ob. cit. na nota
anterior, pp. 115-121, inclusive nota 24, com
referéncia a Juan Vallet de Goytisolo).

46. JOSE PEDRO GALVAO DE SOUSA,
Direito Natural, Direito Positivo e Estado de

A propriedade € direito natural secundé-
rio, por conclusdo tirada do primeiro prin-
cipio de direito natural (“fazer o bem e
evitar o mal”*%), tendo em conta a inclina-
¢dio natural do homem “para a conserva-
¢do de sua prépria vida”, da qual “resulta
a propriedade como um direito conforme
a lei natural, pois a vida humana ndo se
pode manter sem que exerca o0 homem
sobre as coisas da natureza, um dominio
que lhe permita apropriar-se delas para
satisfazer as suas necessidades pessoais”™*’.
Assim, € instituigdo de direito natural, por
“elaboraci6n de la razén™, isto é, fundada
na natureza racional do homem?®'.

Direito, p. 102. Oportuno, ainda, lembrar as
palavras do Papa Pio XII, em discurso a
UNIAPAC (7.5.49): “la misién del derecho
piblico es, en efecto, servir ao derecho priva-
do, pero no absorbelo” (FREDERICO
RODRIGUEZ, “La Propiedad en la Doctrina
Social dela Iglesia”, in Curso de Doctrina
Catéblica Social, Madri, 1967, p. 618).

47. Neste quadro geral das instituigdes de
direito privado ligadas a natureza humana que
se pode destacar, entre elas a propriedade, e
dizer que o “direito de propriedade... € insito
e inerente & prépria natureza do homem™
(ELVINO SILVA FILHO, A Insegura Prote-
¢do Registral nos Negdcios Imobilidrios do
Brasil — trabalho apresentado no IX Congreso
Internacional de Derecho Registral, na Espanha,
maio de 1992, p. 2).

48. “Deve-se fazer o bem e evitar o mal: eis
o primeiro principio da lei da natureza, que
contém virtualmente todos os outros. J4 disse-
mos que a lei natural ordena os nossos atos
para 0 bem humano ¢ que o bem humano
corresponde as inclinagdes naturais do homem.
Seguindo a ordem dessas inclinagdes, vamos
encontrar os diversos preceitos da lei natural,
os quais particularizam a idéia de que o bem
humano deve ser feito (GALVAO DE SOUSA,
ob. cit. na nota 46, pp. 9 e 10).

49. GALVAO DE SOUSA, ob. cit. na nota
46, p. 10. "

50. CARLOS MARIO LONDONO, Libertad
y Propiedad, Rialp, Madri, 1965, p. 31.

51. Como a natureza humana é racional,
além de animal, o direito natural é, também,
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As criticas que sdo feitas ao direito natu-
ral (e, por conseqiiéncia, 2 concepgao da
propriedade como direito natural), acusan-
do-o de ser sempre “produto da vontade,
raiz da qual ndo se libertaram alguns
positivistas, arautos da vontade do legisla-
dor, do Estado, do povo™' nido atingem o
direito natural, pois, conforme ji advertia
GALVAO DE SOUSA, ela classifica como
uma daquelas “feitas ao direito natural” que
atinge “apenas o ‘jusnaturalismo’ abstrato e
dedutivo”, considerando que “a tradigao
formada pelos filésofos gregos, os juriscon-
sultos romanos, os te6logos e canonistas da
Idade Média, sofreu posteriormente um
grande desvio por influéncia do voluntaris-
mo, racionalismo e do individualismo™2,

por elaboragdo racional, conforme a recta ratio.
“A lei natural é conforme a natureza, naturae
congruens. Por isso mesmo, é a recta ratio.
Pois a natureza humana é racional e a lei
natural nio é mais do que a norma que diz:
devemos proceder como homens, devemos agir
racionalmente. Funda-se, portanto, a lei natural
em a natureza racional do homem” (GALVAO
DE SOUSA, ob. cit. na nota 40, p. 7). Assim,
a propriedade privada € direito natural fundado
na “natureza racional do homem”, tendo em
vista que ela é “necessdria para a vida humana
por trés razdes: primeira, porque o homem
cuida mais do que possui como préprio do que
pertence a todos ou a vérios... Segunda, porque
as coisas se administram melhor quando a cada
um corresponde o cuidado de seus préprios
interesses, considerando que a confusfio reina
quando todo mundo se ocupa de tudo. Terceira,
porque se cada um est4 satisfeito com o seu se
favorece a concérdia entre os homens”
(JOSEPH RASSAM, Introduccién a la
Filosofia de Santo Tomds de Aquino, Rialp,
Madri, 1980, trad. de Julidn Urbistondo, p.
295, ref. a questdio n. 66 da Suma Teoldgica 2-
2). Em outras palavras, essas razdes sdo (a) a
solicitude de cada um com o que & préprio, (b)
as vantagens de uma vnica dire¢fio na adminis-
tragdo das coisas, (c) a paz social.

51. EROS R. GRAU, “O Direito Pressupos-
to e o Direito Posto”, in RT 673/20-26.

52. GALVAO DE SOUSA, ob. cit. na nota
46, pp. 3 e 11: “O voluntarismo, ganhando

Ademais, acompanhando a ligdo de
MICHELE FEDERICO SCIACCA, res-
salte-se que “a propriedade ndo é uma
fungdo social (isso importaria a negagdo
do direito natural de propriedade e a atri-
buicdo dele, como direito positivo, ao
Estado, que em tal caso se torna o nosso
dono absoluto, dependendo exclusivamen-
te dele a nossa paz temporal), mas tem,
deve ter uma fungdo social, isto é, deve ser
usada como bem comum. Desse modo, a
propriedade, confirmada como direito na-
tural da pessoa, que fica garantida nas suas
necessidades materiais independentemen-
te do Estado, satisfaz a condi¢do do bom
uso, indispensdvel para que aquele direito
se mantenha na sua plenitude™?.

Note-se, também, que, mesmo conside-
rando a fungdo social em sua conotagdo
positiva por integragdo ao conceito de
propriedade®®, conforme lembra HELY
LOPES MEIRELLES, “a fungdo social da
propriedade ndo elimina o direito subjeti-
vo do individuo, mas procura conciliar o
seu interesse com as necessidades da so-

terreno no periodo da decadéncia da escol4stica,
negava a existéncia do bem e do mal em si
mesmos, atribuindo a lei natural a um decreto
arbitrdrio de Deus e ndo mais a razéio divina.
E o precursor remoto do positivismo jurfdico
moderno. O racionalismo seccionava a lei na-
tural da lei eterna, fazendo-a decorrer simples-
mente da natureza humana. O individualismo,
enfim, baseava a ordem juridica, nio no fun-
damento objetivo que € a lei natural, mas nos
direitos naturais subjetivos” (p. 11).

53. MICHELE FEDERICO SCIACCA, A
Hora de Cristo, Aster, Lisboa, trad. por Carlos
Eduardo de Soveral, pp. 142-143).

54. “Analisando os conjuntos das disposi-
¢Oes normativas que desenham os perfis dos
direitos de propriedade..., neles se inserem
comandos voltados ndo somente A vedagiio do
exercicio da propriedade — para que nio
venha a contrariar a utilidade social — mas 2
promogio do exercicio da propriedade de modo
mais compativel aquela utilidade” (EROS R.
GRAU, ob. cit., p. 65).
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ciedade. Essa conciliagdo deve ser feita
nio apenas como uma limitagdo externa,
que condiciona o exercicio do direito de
propriedade, mas como um fator interno,
em que se combinam poderes e faculdades
com limites e obrigagdes, de tal sorte que
o “interesse social e o interesse individual,
inseparavelmente, constituem o fundamen-
to da atribui¢do do direito, do seu reconhe-
¢imento e da sua garantia” (ref. PEDRO
ESCRIBANO COLLADO, La Propiedad
Privada Urbana, Montecorvo, Madri,
1979, p. 118)%. :

E assim é, porque a propriedade tem
duplo aspecto, o individual e o social®,
insepardveis®”: o primeiro vinculado a li-
berdade e a dignidade da pessoa e o
segundo 2 Justica Social®, o que faz con-

55. Parecer de 20.10.82, relativo A consulta
do Conselho Nacional de Desenvolvimento
Urbano — CNDU, acerca de anteprojeto sobre
normas gerais de desenvovimento urbano, que
o Grupo de Trabalho desse Conselho elaborou.

56. VILLAIN, L’enseignement Sociale de
I’Eglise, Spes, Paris, 1953, p. 35 — ref. no
artigo de FREDERICO RODRIGUEZ, ob. cit.,
p- 611, nota 96.

57. “El derecho de propiedad privada es
orgdnico y funcional. Y responde a un concepto
unitario de responsabilidad y liberdad. Su
estructura estd constituida por dos notas
fundamentales: la individual y la social.
Inseparable la una de la otra” (CARLOS
MARIO LONDONO, ob. cit., p. 21). V., ainda,
o texto a que se refere a nota 57.

58. “La postura liberal que proclama el domi-
no como derecho sagrado e inviolable es tan
absurda como su polo opuesto que propugna la

. intervenci6n absoluta del Estado en el dmbito
pﬁvado.natandodcanularprécﬁcamme,yhasta
abolir, la propiedad. Si la primera supone un
ataque a la Justi¢a Social, la segunda va contra
laliberdad y la dignidad de la persona; ambas son
inviables en sus formulaciones puras y dificil-
mente podrian ser concebidas hoy sin fuertes
restricciones” (FRANCISCO CORRAL DUE-
NAS, “LaOrdenacién del Territorioy el Registro
de la Propiedad”, in R.Cr.D.I. 528, p. 930.

siderar a propriedade como “una situacion
juridica de la que derivan derechos y
deberes”® e a distingdo “fun¢do indivi-
dual” e “funcdo social” “meramente
conceptual y logica” ).

Alids, isso, a rigor, ndo é nenhuma
novidade da Idade Contemporénea, pois jd
estava presente, por exemplo, no “concepto
tradicional sobre el derecho de propiedad”
conforme “lo expresado por SAN BASILO
y SANTO TOMAS” %,

59. “El mundo moderno tiende a considerarla
més bién como un derecho y un deber, o si se
quiere, como una situacion juridica que derivan
derechos y deberes. Verdad es que el acento
esta puesto sobre los primeros y es bueno que
asf{ sea para no desvirtuar la esencia de la
propiedad; pero no por ello deja de ser impor-
tante — crecientemente importante — la otra
faz, la de las obligaciones” (GUILHERMO A.
BORDA, Tratado de Derecho Civil, Perrot,
Buenos Aires, vol. I, pp. 229-230).

60. “No se trata en realidad de que la
propiedad tenga una funcién individual y una
funcién social; esta es una distincién meramen-
te conceptual y l6gica, pero que en la realidad
no puede establecerse, porque ambas funciones
se com de tal manera, que la distincién
no es posible en la prictica” (FREDERICO
RODRIGUEZ, ob. cit., p. 611). Reforgando a
idéia de que essas fungbes se completam,
oportuna é a compara¢do entre a natureza
humana e as instituigdes naturais: “A proprie-
dade em nosso sistema juridico é pedra angu-
lar. Se, em outras épocas, reconhecia-se, com
primazia, sua fungio individual — porque para
o individuo convergem todos os direitos, hoje
desponta a outra fungdo — o interesse social,
também voltada para o homem: ‘Como o ho-
mem possui uma natureza individual e social,
também as instituigdes naturais devem ter uma
dupla fungéio que é atender o interesse indivi-
dual e social’” (PEDRO DE MILANELO
PIOVEZANI, Elementos de Direito Urbanisti-
co, RT, 1981, p. 55).

61. “El concepto tradicional sobre el derecho
de propiedad, que la doctrina cat6lica acepta,
es aquel que se emparenta con lo expresado por
San Basilio y Santo Tomés, que lo definen
como una potestad procurando et dispensandi,
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Nio se quer, com isso, note-se, menos-
prezar o enfoque social da propriedade nem
deixar de reconhecer sua tendéncia predo-
minante na sociedade contempordnea, mas
apenas colocar a “fungdo social” no seu
devido lugar, isto €, evitar que hipertrofia
desse enfoque social conduza ao estatismo
invasor das legitimas autonomias da cole-
tividade? e a desconsidera¢do da proprie-
dade como direito natural®, direito indivi-
dual e instituicdo de Direito Privado.

Percebe-se, assim, nestas breves consi-
deragdes, que a tendéncia do enfoque so-
cial se faz presente na visio contempora-
nea da propriedade, em diversos graus e de
modos distintos, 0o que tem refletido na
atuacdo do Estado, em suas trés esferas de

o poder de administracién y distribuicién. Como
poder, es méis que un derecho: es un derecho
y también una funcién” (CARLOS MARIO
LONDONO, ob. cit., p. 35).

62. “... a reparti¢do de bens e sua apropria-
¢do segundo o direito humano nio suprime a
obrigacdo que tém os homens de utilizar esses
bens para cobrir as necessidades de todos. Por
isso, os bens que alguns possuem em
sobreabundéncia estdo destinados pelo direito
natural a socorrer os pobres. Por isso disse
Santo AMBROSIO: ‘O pdo quetu guardas
pertence aos que tém fome, as vestes que tu
ocultas pertencem aos que estio desnudos e o
dinheiro que tu escondes € o resgate e liberta-
¢do dos desgragados’ ” (JOSEPH RASSAM,
ob. cit., p. 296).

63. “... o direito de propriedade implica
intrinsecamente o dever imprescindivel de a
fazer servir socialmente, porque s6 sobre o
fundamento deste dever existe a propriedade
de direito e de direito de propriedade. Precise-
mos melhor: todo o homem, enquanto tal, tem
direito a propriedade, independentemente do
facto de fazer dela bom ou mau uso; a proprie-
dade, entdo, € de direito natural. Nio obstante,
ela, que de direito pertence ao homem, sé &
possuida de direito quando bem usada, isto &,
quando o direito é exercitado segundo a justa
ordem, intrinseca ao direito de propriedade
como tal” (MICHELE FEDERICO SCIACCA,
ob. cit., p. 143).

Poder (Legislativo, Executivo e Judicii-
rio)* e, por conseqiiéncia, também atinge
o registro imobilidrio.

VII — DA URBANIZACAO AO
ASPECTO INSTRUMENTAL
PROTETIVO-SOCIAL DO
REGISTRO [MOBILIARIO

Niaohddivida que aquelatendénciacarac-
teristica do modo de pensar (até do modo de
conceber os institutos juridicos) da socieda-
de contemporanea (transigdo cultural do
enfoque individual para o enfoque social)
estd intimamente relacionada com outra pe-
culiaridade de nossa época, que atinge o
modo de viver humano na sociedade, isto €,
a vida urbana contemporinea.

A vida na urbs ou na polis ndo &, arigor,
peculiaridade de nossa época®. Entretan-

64. Em relagio 2 elaboragio do direito posi-
tivo, além da breve andlise histérica das cons-
tituigdes nacionais exemplificada, lembrem-se
as diversas leis de cunho sécio-protetivas (loca-
¢bes de imGveis urbanos, parceria e arrenda-
mento de imdveis rurais, disciplinadoras dos
compromissos de venda e compra de imdveis
loteados ou ndo etc.), urbanisticos ou de prote-
¢do ambiental e cultural (leis de desapropriagiio,
de parcelamento do solo, de zoneamento, de
prote¢do ambiental — mananciais, combate e
preservagdo das atividades poluidoras, preser-
vagdo florestal etc., de protegdo cultural —
preservagdo do patrimdnio histérico, artistico
etc.). Quanto 2 atuagio do Poder Executivo,
note-se o crescimento da estrutura administra-
tiva (mdquina estatal), a planificagdo de cidades
e os planejamentos de desenvolvimento urba-
no). Na esfera do Poder Judicidrio, apenas a
titulo exemplificativo, basta mencionar a lide
que chegou ao conhecimento do Plendrio do
Supremo Tribunal Federal no “debate que se
travou em torno da reurbanizacio dos bairros de
Santana e Jabaquara, mediante desapropriagio
promovida pela Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo (RTJ 86/184, ref. por PEDRO DE MILA-
NELO PIOVEZANI, in Elementos de Direito
Urbanistico, RT, 1981, p. 55).

65. “La historia de la ciudad se pierde en la
niebla de los tiempos, entrevista hace mds de
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to, a “urbanizagdo é uma das caracteristi-
cas essenciais da época contemporinea e
sustenta facilmente comparagio com as
duas outras manifestagdes marcantes que
sdo, atualmente, a conquista do espago
(sideral) e a domesticacdo da energia atd-
mica. Pode-se adiantar que a urbanizacdo
é o fendmeno mais importante da segunda
metade do século XX,

A urbanizagio, na sociedade contempo-
rinea, se impde ndo apenas no plano
demogrifico, como aglomerado de pes-
soas vivendo nos centros urbanos, ou seja,
como populagdo que “cresce em propor-
¢do superior & populagdo rural”®’, mas vai
além, pois assume cardter integrativo eco-
ndmico, social e politico, como fator pre-
dominante do desenvolvimento® e é pro-

cinco mil afios en las llanuras del cresciente
fértil” (NARCISO DE FUENTES SANCHIZ,
“El Registro de la Propiedad y las Actuaciones
Urbanisticas”, in R.Cr.D.I. 499/1.358. V., ain-
da, as observagdes de RAMON MARTIN
MATEOQO, “La Penetracién Piblica en la
Propiedad”, in R.Cr.D.I. 493/1.229, e os estu-
dos de GIDEON SJOBEG, “Origem e Evolu-
¢do das Cidades” in Cidades, A Urbanizagdo
da Humanidade, sintetizados por JOSE AFON-
SO DA SILVA, Direito Urbanistico Brasilei-
ro, pp. 3/5, que indicam que “as cidades
existem hd cerca de 5.500 anos” e que as
primeiras “formaram-se por volta do ano 3500
a.C., no vale compreendido pelo Tigre e o
Eufrates”.

66. LOUS JACQUIGNON, Le Droit de
I"Urbanisme, Eyrolles, Paris, p. 1, ref. por
HELY LOPES MEIRELLES, parecer cit. na
nota 57.

67. JOSE AFONSO DA SILVA, ob. cit. na
nota 59, p. 9.

68. “Tradicionalmente, cabia aos Munici-
pios cuidar dos problemas urbanos. Isto quan-
do as cidades viviam praticamente isoladas
entre si. Com o desenvolvimento industrial e o
conseqiiente crescimento urbano, a intensifica-
¢do do comércio e o paralelo aumento das
comunicagdes interurbanas, a crescente migra-

¢do das populagbes rurais para as cidades,

jetada 2 4rea e ao modo de vida rural®,
consolidando-se “a idéia de cidade como
um bem cultural, e ndo apenas como
informe aglomerado de pessoas™’, ainda
que “sea la ciudad actual el testimonio
palpable” da “auto-demolicién” da
“sociedad occidental™".

todos esses fatores, ligados que estdo ao desen-
volvimento econdmico do Pafs, fizeram da
urbanizagio um dos fendmenos mais caracte-
risticos de nosso tempo” (HELY LOPES MEI-
RELLES, parecer cit. na nota 57).

69. “El urbanismo moderno comprende en
su 4mbito lo urbano y lo nistico correlaciona-
dos...”, quer considerando a necessidade ali-
mentar da populagio urbana que impde a preo-
cupagio com “la defesa del suelo agricola
frente al crescimiento urbano”, quer “para que
la poblacién rural goce también de los medios
que la técnica pone hoy al servicio del hombre™
(NARCISO DE FUENTES SANCHIZ, ob. cit.,
p- 1.359).

70. MIGUEL REALE, parecer de 25.10.82,
relativo & consulta do Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano — CNDU, acerca de
anteprojeto sobre normas gerais de desenvolvi-
mento urbano, que o Grupo de Trabalho desse
Conselho elaborou.

71. PATRICIO H. RANDLE, ao discorrer
sobre 0 desmoronamento, por dentro, da socie-
dade ocidental, salienta que “la ciudad moderna
se identifica con los mitos infantiles del
inmanentismo”, em que se verifica “un agudo
proceso de regresién infantil” pela fascinagfio
do *“grande”, do “veloz” e do *“novo”, e, em
sintese, caracteriza “los sintomas de la
desconstruccién de la ciudad contemporénea
atendiendo a cinco razones™: a) “una filosé6fica:
la pérdida de noci6n de fin™; b) “una psicol6-
gica: la indiferencia por el suporte territorial”;
c) “una sociol6gica: la abolicién de lo
comunitario por el pluralismo inorgénico y
atomizante”; d) “una poliftica: la degradacién de
su auténtico sentido™; f) “una religiosa: la
desacralizacién y el inmanentismo como fdolos
profanos” (ob. cit., pp. 93, 95 € 103). Em sfntese
poética: “A esperan¢a ndo vem do mar, vem das
antenas de TV. A arte de viver da fé, s6 ndo se
sabe fé em qué” (HERBERT VIANNA).
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No Brasil, a urbanizagdo é fendmeno
caracteristico deste século, intensificado,
sobretudo, a partir da segunda metade
deste século™.

Entretanto, em nosso Pafs, um dos pri-
meiros reflexos juridicos da urbanizagdo
ndo foi atingir a propriedade em sua

72. “A populagio urbana do Brasil era de
cerca de 32%, em 1940, 45% em 1960 e mais
de 50% em 1970” (JOSE AFONSO DA SIL-
VA, ob. cit, p. 9), e, “conforme os dados
estatisticos..., dois ter¢os da populagdo em 1980
vive nas cidades” (MIGUEL REALE, parecer
cit.), afirmando-se, atualmente, “que o Brasil ja
tem 75% de sua populagdo vivendo em cidades
(JOSE DA SILVA PACHECO, Comentdrios a
Nova Lei sobre as Locagdes dos Imdveis Urba-
nos e seus Procedimentos, RT, 1992, p. 7).
Tomando, por exemplo, os nimeros da maior
aglomeragdo urbana de nosso Pafs, conforme
quadro divulgado no DOMSP de 5.2.92, em
relatério do Grupo de Trabalho instituido pela
Portaria 310/90 — Prefeitura, acerca de estudos
sobre a prescrigio de agdes referentes a
loteamentos irregulares e clandestinos, nota-se
a assustadora e rdpida urbanizagdo:

Ano Municipio de SIo Paulo Grande SSo Paulo  Estado de SP

1940 1.326.261 1.568.045 7.180.316
1950 2.198.096 2.662.786 9.134.423
1960 3.666.701 4.739.406 12.823.806
1970 5924615 8.139.730 17.711.948
1980 8.493.226 12.588.745 25.040.712
1990 11.038.400 17.448.600 32.251.852
2000 13.130.200 21.416.700 40.656.300

(Fonte: FIRGE — Cursos Demogréficos
1940-1980, Fundagio SEADE, Informe
Demogrifico 18, in Sdo Paulo: Crise e Mudan-
¢a, PMSP e Brasiliense, 1990).

73. Considerando, sobretudo, “las draméticas
condiciones de las ciudades inglesas al filo de
la mitad del siglo pasado” e a experiéncia
espanhola, RAMON MARTIN MATEO afirma
que a higiene piiblica ou a politica sanitdria foi
“la primera modalidad legitimadora de una més
intensa intervencién publica en el juego de las
relaciones de la propiedad” (ob. cit., p. 1.232).
Entre nés, JOSE AFONSO DA SILVA sustenta
que “foi, porém, através das leis de desapropria-
¢io que se delinearam as primeiras normas
juridicas urbanisticas™ (ob. cit., p. 60).

conotagdo estdtica’, mas sim em seu as-
pecto dinimico, ou seja, no mercado de
locagdes’™ ou no comércio dos bens imé-
veis’ e, por isso, revelam, em principio, a
interferéncia do Estado no direito indivi-
dual de contratar.

Oportuno, no momento, a titulo
exemplificativo, reavivar nossa histéria
juridica, relembrando a doutrina de WIL-
SON DE SOUZA CAMPOS BATALHA,
da qual se extrai a ligdo de que, diversa-
mente do que ocorreu nos paises europeus,
ap6s a Primeira Guerra Mundial, em espe-
cial na Itdlia, na Frangca e na Espanha, a
legislagao que disciplinou o parcelamento
do solo, no Brasil, isto é, o Decreto-Lei 58/
37, a rigor, ndo teve a finalidade precipua
de conotar interven¢ido do Estado na estru-
tura juridica do solo’, mas, sim, a neces-

74. Diante da falta de habitagGes nas cidades
e da necessidade de protegdo ao fundo de
comércio, surgiram, logo na primeira metade
deste século, as leis protetivas da locagdo
residencial urbana (SfLVIO RODRIGUES lem-
bra que “a primeira legislagio de excegdo em
matéria da locagdo de prédios urbanos foi ins-
talada, entre nés, pela Lei n. 4.403, de 22 de
dezembro de 1921 — Dos Contratos e das
Declaragées Unilaterais de Vontade, Saraiva,
1983, 12* ed., p. 226, nota 202) e da locagdo
comercial (Decreto 24.150/34) que, sem divida,
sdo relacionadas com a urbanizagio. RAMON
MARTIN MATEO recorda, ainda, que esse
tipo de legislagdo “ha producido serio impacto
en la configuracién de la propiedad urbana”, “en
todos los paises y con distintas oscilaciones, se
ha venido adoptando para tutelar los intereses
de los arrendatarios frente a los arrendadores™
(ob. cit., p. 1.234).

75. As leis de parcelamento do solo, em
regra, sdo consideradas como instrumentos de
intervengdo do Estado ou de interferéncia do
Poder Piblico na propriedade privada
(WALDEMAR MARTINS FERREIRA, “O
Loteamento de Terrenos de Propriedade Parti-
cular ¢ o Dominio Piblico dos Espagos Li-
vres”, in RT 215/31; HELY LOPES MEIRE-
LLES, “Loteamento Fechado”, parecer publi-
cado na RDI 09/08-09), como “restrigdes urba-
nisticas 2 faculdade de transformagdo da pro-
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sidade de disciplinar o comércio imobilid-
rio, afetando, pois, a liberdade contratual
mediante a imposi¢do de normas juridicas
de ordem piiblica’.

priedade” (JOSE AFONSO DA SILVA, ob.
cit., p. 524) ou como “limitagdo radicada no
direito elementar de dispor, em virtude do qual
este ndo pode ser exercido quando o titular
quer parcelar gleba sua para edificacio em
zona urbana” (AFRANIO DE CARVALHO,
“Loteamento e seu Registro”, in RDI 08/09).

76. WILSON DE S. C. BATALHA, apés
lembrar que, na Franga, Itilia e Espanha, a
excessiva fragmentagio do solo, sobretudo rural,
gerou vérios problemas, agravados com as
Guerras Mundiais, o que resultou em leis ou
normas de parcelamento do solo que tiveram
por finalidade fomentar ou promover a inter-
vengdo do Estado para o reagrupamento da
propriedade rural (verdadeira interferéncia do
Poder Publico na propriedade privada), ressalta
que “em nosso Pais a fragmentagdo do solo nio
atingiu, ainda, os aspectos prejudiciais” e con-
clui, referindo-se ao Decreto-Lei 58/37, afir-
mando que ‘‘nossa legislag@io sobre loteamentos
foi inteiramente elaborada & margem dessas
preocupagdes. Regulando os loteamentos e as
vendas de imdéveis, urbanos ou rurais, em
prestagdes, teve em mira o legislador a prote-
¢do dos compromissirios compradores e de
terceiros, evitando aquisi¢des a non domino e
rescisdes contratuais em prejuizo de adquiren-
tes de iméveis que se valorizaram” (Loteamen-
tos e Condominios, Max Limonad, 1953, tomo
I, pp. 193-201). No mesmo sentido, conforme
referéncia de RUI GERALDO CAMARGO
VIANA (O Parcelamento do Solo Urbano,
Forense, 1985, p. 32), é o depoimento de
WALDEMAR LOUREIRO (Registro da Pro-
priedade Imdvel, Forense, 1968, vol. II, p. 15).
V., ainda, a exposigio de motivos do Decreto-
Lei 58/37, a ligio de JOSE OSORIO DE
AZEVEDO OR (“Esse decreto visava dar
garantias ao comprador de lotes, nada mais do
que isso. Para dar essas garantias, ele se preo-
cupou com trés pontos fundamentais: 1) tornar
o contrato irretratdvel; 2) dar direito ao com-
prador 2 adjudicagiio compulséria; e 3) conferir
direito real ao contrato” — “A Lei n. 6.766/79
— Progresso ou Retrocesso”, palestra proferi-

Nessas interferéncias normativas de
cunho social, protetivas dos locatdrios de
imoveis urbanos e dos adquirentes de lotes
urbanos, mediante compromisso de venda
e compra, ji despontam os primeiros refle-
xo0s no registro imobilidrio.

Em relagdo aos compromissos de venda
e compra de lotes urbanos, por influéncia
da Lei uruguaia 8.733/31" e para garantia
do adquirente de lote, foi permitido o
ingresso desse contrato particular no regis-
tro imobilidrio, com atribuigdo, aos com-
promissérios compradores, de direito real
e direito a adjudicacdo compulséria (art.
22 do Decreto-Lei 58/37).

Nio se pode negar, portanto, que a
legislacdo protetiva aos adquirentes de
lotes, com conotagdo social para evitar os
abusos da liberdade contratual, e, sem
divida, relacionada com o processo de
urbanizagdo crescente que estava se ini-
ciando em nosso Pais, foi causa de amplia-
¢do do rol taxativo dos direitos reais,
criando-se essa nova figura de direito real
de aquisigdo.

da no Primeiro Semindrio de Cardter Empresa-
rial sobre a Lei 6.766/79, Sio Paulo, 26/
27.5.80, ANEL e SCIESP, p. 50) e de GIL-
BERTO VALENTE DA SILVA (“O DL 58,
entdo, foi todo montado com a idéia de prote-
ger o compromissdrio comprador. Nio teve
preocupacdes urbanisticas de maior monta; ndo
teve ele preocupagdes ecolégicas, porque a
ecologia, ao tempo, era ciéncia que nio mere-
cia, ainda, estudo mais aprofundado™ — “Os
Problemas criados aos Registros Piblicos pela
Nova Lei n. 6.766/79 — Parcelamento do Solo
Urbano”, palestra proferida no Primeiro Semi-
ndrio de Cardter Empresarial sobre a Lei n.
6.766/79, Sdo Paulo, 26/27 de maio de 1980,
ANEL e SCIESP, p. 26).

77. WILSON DE S.C. BATALHA, obser-
vando que a primeira lei nacional de parcela-
mento do solo teve influéncia da legislacio
uruguaia e francesa, anota que se deve “a citada
Lei uruguaia a atribui¢do dos chamados efeitos
reais aos compromissos de venda e compra
devidamente inscritos™ (ob. cit., p. 222).
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Note-se, pois, que ai jd se havia perce-
bido que o registro imobilidrio poderia
atuar, também, como instrumento de sig-
nificativo relevo na protegdo social dos
adquirentes de lotes.

Ademais, esse cardter instrumental

protetivo-social do registro de iméveis se
fez sentir além da permissido do ingresso
do contrato preliminar no assento predial,
com atribui¢do de direito real (extensdo
das hipdteses de inscri¢do): atingiu o pré-
prio juizo de qualificagdo, conforme se
verifica nas normas que exigiam o depé-
sito, no Cartério Extrajudicial, do Memorial
e da planta de loteamento, de certiddes e
do “contrato-tipo” de compromisso de
venda e compra de lotes (art. 1.° do Decre-
to-Lei 58/37). Assim, embora ainda nio
estivesse o registro de imdveis, nessa altu-
ra, atuando, diretamente, como instrumen-
to de controle urbanistico, tendo em vista
que, repita-se, ndo era objetivo desse di-
ploma legal de 1937 a tutela de aspectos
urbanisticos”, ndo se pode negar que, ao
examinar os documentos necessarios para
a inscriciio do loteamento, inclusive o
contrato-tipo, verificando se nele eram ou
nao observadas as normas de ordem publi-
ca insertas no art. 11 do Decreto-Lei 58/
37, o Oficial registrador agia, também, no
exercicio de sua fungdo de qualificagio,
com nitido cardter instrumental protetivo-
social.

Com o tempo, o que se verificou foi que
o registro imobilidrio ndo perdeu essa
natureza instrumental de mera protecio
social aos adquirentes de lotes (quer quan-
to & liquidez do dominio, quer quanto 2
seguranca do negdécio), mas essa caracte-
ristica instrumental social foi ampliada
para lhe dar, também, conotagio urbanis-
tica (foi o que ocorreu com o advento da
Lei 6.766/79, por exemplo, que passou a
ter marcante finalidade de tutela dos as-
pecios urbanisticos, além do escopo de
protecdo dos adquirentes).

Esse mesmo aspecto instrumental
protetivo-social do registro imobilidrio teve
destaque com a Lei 4.591/64, conforme se
observa na obrigatoriedade do registro da
Incorporagdo Imobilidria e no rol dos do-
cumentos respectivos que devem ser apre-
sentados (art. 32)’®, bem como na
obrigatoriedade do registro da Convengio
condominial (art. 9.°, § 1.°)”, por exemplo.

Essa peculiaridade instrumental social do
registro imobilidrio, por decorréncia da urba-
nizacdo, embora sem natureza instrumental de
controle urbanistico, também se fez sentir na
esfera da locagdo de iméveis urbanos.

E que, com as normas de natureza so-
cial, protetivas dos locatdrios frente aos
locadores, ampliaram-se as razdes pelas
quais o ingresso do contrato de locagdo no
Cartério de Registro de Imdveis se faz
necessdrio. Além dessa necessidade, para

78. O Decreto 5.481/28, no que tange ao
registro predial, previa apenas a hipdtese de
“averbagdo” de “cada apartamento” por “de-
signagdo numérica” especifica, “‘para os efeitos
de identidade e discriminagiio” (art. 1.°, par.
tinico). O Decreto 4.857/39 previa somente a
hipétese de “averbagiio” “dos apartamentos,
em edificios de mais de cinco andares™ (art.
178, ¢, IX), além da averbagio “da construgdo”
(art. 178, ¢, VII) e da “‘transcri¢io dos atos
translativos da propriedade de edificios de
mais de cinco andares...” e de averbagdes
relacionadas A numeragdo, edificagio, recons-
trugdo etc., 2 margem dessa transcri¢do (arts.
249 e 285).

79. “A Convengio de Condominio € atual-
mente obrigatéria, por forga do que disp&e o
art. 9.° da Lei n. 4.591, de 1964, e deve ser
levada ao Registro de Iméveis, em obediéncia
ao art. 167, I, 17, da Lei n. 6.015, de
31.12.73(Lei dos Registros). Ao contrdrio do
que ocorria sob o regime da lei anterior, em que
ela era simplesmente facultativa para os peque-
nos edificios...” (J. NASCIMENTO FRANCO
e NISSKE GONDO, Condominio em Edificios,
RT, 1988, 5.2 ed., p. 53). Anote-se, ainda, que
essa lei também contém diversas normas rela-
tivas & matéria da Convengdo condominial.
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que o adquirente do prédio locado fique
obrigado a respeitar o contrato com cldu-
sula de vigéncia®, ela também se impde
por causa diversa, isto €, pelo direito 2
adjudicagdo do prédio locado, mediante o
depésito do preco e demais despesas do
ato de transferéncia, quando, na preferén-
cia dos locatérios na alienagdo onerosa do
imé6vel locado, eles forem preteridos®.

Todavia, a urbanizagdo, com 0 novo
enfoque social que a acompanhou, nio se
limitou a conferir ao registro predial cardter
instrumental protetivo de determinados seg-
mentos da sociedade, pelo relevante cunho
social, mas também gerou a necessidade de
aliar o registro imobilidrio como instrumen-
to de controle urbanfstico.

80. V. o art. 1.197 do Cédigo Civil cumulado
com o art. 167, I, n. 3, da Lei dos Registros
Piiblicos, com o art. 14 da Lei 6.649/79, dos
quais se inferia a hipétese de registro do
contrato de locagfio, bem como a atual redagdo
do art. 8.° da Lei 8.245/91, no qual consta a
hipétese de “averbagdo”.

81. V. o art. 25 da Lei 6.649/79 e os arts. 33
e 81 da Lei 8.245/91. Anota JOSE DA SILVA
PACHECO que “a Lei n. 8.245/91, art. 81,
introduziu: a) o n. 16 do art. 167, II, da Lei
6.015/73, para incluir a averbagio do contrato
de locagiio, para os fins de exercicio do direito
de preferéncia do locatdrio 2 aquisigio do
imével; e b) o inc. III do art. 169, para dizer
que ‘o registro previsto no n. 3 do inciso I do
art. 167, e a averbagdo prevista no n. 16 do
inciso II do art. 167 serfo efetuados no Cart6-
rio onde o im6vel esteja matriculado mediante
apresentaciio de qualquer das vias do contrato,
assinado pelas partes e subscrito por duas
testemunhas, bastando a coincidéncia entre o
nome de um dos proprietérios e o locador’ "
(ob. cit., p. 44). E, completando, lembra GILDO
DOS SANTOS que o ingresso dos contratos
de locagdio no Registro Imobilidrio se mostrava
“praticamente inexeqiiivel na grande maioria
dos casos, porque os instrumentos locativos
ndo trazem os requisitos necessdrios para tal
registro” (...), mas, “com a nova Lei do
Inquilinato”, “essa situagio tende a modificar-
se...” (Locagdo e Despejo, RT, 1992, p. 232).

Assim, o registro imobilidrio passa a
atuar ndio apenas como instrumento
protetivo-social, na esfera do negécio ju-
ridico bilateral imobilidrio, mas também
como instrumento do controle urbanistico,
que atinge diretamente o direito real de
propriedade, estaticamente considerado.

VII — DA URBANIZACAO AO
DIREITO URBANISTICO

A urbanizacdo, fendmeno histérico, as-
sumiu tamanha proporg¢io e foram tantos
os problemas gerados nas cidades,
metrépolis e megal6polis, que justificaram
a edigfio de diversas normas juridicas des-
tinadas & prevengdo destes ou a corregdo
das anomalias existentes, com a finalidade
de melhorar as condigdes de “habitagdo,
trabalho, recreagdo e circulagdo dos ho-
mens dentro do territério urbano”*.

Assim, vem sendo consolidado um novo
ramo do direito, denominado “direito ur-
banfstico”, com reflexos diretos no direito
real de propriedade, atingindo-o nas facul-
dades de parcelar, usar, construir e ocupar.

Nio se pode desconhecer a relevante e
crescente importincia do direito urbanfsti-
co na busca de solugdes preventivas e
corretivas destinadas & melhoria das con-
digdes de vida nos centros urbanos.

Entretanto, tal como ocorre com 0
enfoque social radical e reducionista que
se dd A nova concepgdo da propriedade
contempordnea, nio se pode deixar de
observar que, através do direito urbanisti-
co, também se pode cair nesse mesmo
risco, com 0s mesmos perigos do estatismo
tecnocrata,

Ressaltem-se, como exemplo, a chamada
“socializacion de ius edificandi”, que sujere
seja “la propiedad del suelo... limitada a la
superficie del terreno, sin derechos sobre

82. Min. MOREIRA ALVES in A Proprie-
dade Urbana no Brasil, ref. por JOSE AFON-
SO DA SILVA, ob. cit. na nota 59, p. 97.
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los volimeres situados en el mismo™®, e as
tentativas de nossa legislagido projetada®,
que, por analogia, podemos chamar de
“socializacdo do direito de parcelar”, na
medida em que se procura trazer, ao direito
pétrio, a distingdo do direito italiano entre
licenga e autorizagdo, aplicd-la ao parcela-
mento do solo e, com isso, sustentar que o
proprietdrio ndo mais terd direito subjetivo
de parcelamento do imével preexistente ao
ato administrativo, mas depender4 do juizo
estatal de conveniéncia e oportunidade, por
ato discriciondrio (ndo vinculado)®.

83. RAMON MATINS MATEQ, ob. cit., p.
1.250. “En algunas legislaciones se apuntan ya
indicios claros de estas tendencias en cuanto
que se prevén compensaciones por los mayores
volimenes adjudicados o el establecimiento de
una tasa de urbanizacién,como sucede en
Francia, que retribuird parte de los custos
colectivos que la edificaciéon comporta. En el
momento en que se incluyan dentro de estos
costos todas las aportaciones debidas a la
colectividad, prdticamente se habré llegado a
una expropiacién de los beneficios inherentes
al ius edificandi. El paso siguiente consistiria
pura y simplemente en desvincular la iniciativa
edificadora de la voluntad de propietario” (p.
1.251).

84. V.: art. 3.° caput, e § 1.° do Projeto de
Lei 775/83 (Do Poder Executivo — CNDU);
art. 4.°, caput, e § 1.° do Projeto de Lei 2.191/
89 (de Raul Ferraz); art. 7.°, caput, e § 1.° da
Proposta de Substitutivo ao Projeto de Lei
Federal 5.788/90 — versiio preliminar de 8.7.92
— do Ministério da Ac¢do Social, Secretaria
Nacional da Habitagiio, Departamento de Pla-
nejamento e Normas.

85. Sobre esse tema, confira o esclarecedor
artigo de TOSHIO MUKAI, “Loteamento:
Aprovagiio mediante Autorizagdo?”, in Infor-
mativo Dindmico 10B, Ano VII, n. 1.399, de
28.6.83. V., ainda, sobre as “licengas urbanfs-
ticas” (para lotear, para edificar ou para funcio-
nar), as observagdes de LEILA CRISTINA
GARBIN ARLANCH, “Responsabilidade Pa-
trimonial Extracontratual do Estado por Danos
decorrentes de Planejamento Urbanfstico e
Licengas Urbanisticas”, in RT 677/43. JOSE

Oportuno, por isso, ainda que de passa-
gem, relembrar, aproveitando a orientagdo
de GERMAN ALVARES DE SOTO-
MAYOR Y CASTRO®, alguns principios
gerais de grande utilidade para o direito
urbanistico: a) principio da real necessida-
de e da atuagdo urbanistica conforme a
realidade; b) principio da subsidiariedade;
c) principio da viabilidade; d) principio da
homogeneidade; e) principio da justiga; f)
principio da fidelidade ao destino da socie-
dade; g) principio da ndio desconsideragdo
as diferencas regionais e as peculiaridades
de cada cidade.

Destes principios, alguns convém desta-
car.

Entre as diversas criticas que sio feitas ao
urbanismo, uma € de aguda profundidade:
vivemos, geralmente, ou diante do “urba-
nismo de emergéncia” (de improvisagdes e
apenas pritico) ou diante do “urbanismo
futurista” (de ficgdio ou de planejamento de
cidades perfeitas, onde tudo € previsto e
calculado, na perspectiva de constante pro-
gresso)*’. Desconsidera-se, pois, (a) por um
lado, as necessidades reais da vida urbana
sauddvel em todas as suas dimensdes e, por
isso, sdo atacadas apenas as conseqiiéncias,
ndo as causas, e, (b) por outro lado, a
realidade a que o urbanismo se dirige.

AFONSO DA SILVA sustenta que o loteamen-
to deve estar sujeito a aprovagiio (nfio a licen-
¢a), afirmando que “tal transformagio da pro-
priedade n3o integra as faculdades dominiais”
(Direito Urbanistico Brasileiro, p. 563), o que,
a meu ver, estd errado, pois, como lembra
AFRANIO DE CARVALHO, a atividade de
parcelar integra o ““direito elementar de dispor”
¢, conseqilentemente, as normas legais de par-
celamento classificam-se como normas de “li-
mitagido” dessa faculdade inerente ao dominio
(“Loteamento e seu Registro”, in RDI 8/9).

86. “El Urbanismo: su Presente y su Futu-
ro”, in Los Mitos Actuales, Speiro, 1969, pp.
309-339. :

87. GERMAN ALVARES DE SOTO-
MAYOR Y CASTRO, ob. cit., pp. 309-310.
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Surgem, ento, respectivamente, legislagdes
e operagdes urbanisticas (a) ineficazes ou
(b) idealistas®, ambas de efeitos desastro-
sos. Assim, desponta o principio da real
necessidade e da atuagdo urbanistica con-
forme a realidade como um dos mais rele-
vantes principios de direito urbanistico, que

88. A Lei Municipal paulista 7.805/72, por
exemplo, a0 exigir . implantagio de toda
infra-estrutura pelo loteador, sem distinguir a
categoria do empreendimento, evitando, com
isso, que o custo dos melhoramentos urbanos
(até nos parcelamentos populares) fossem su-
portados socialmente, via arrecadagio tributd-
ria, mas forgando o seu repasse ao prego dos
lotes, foi lembrada como legislagdo idealista,
em descompasso com a realidade (ou “elitista”),
que teria fomentado (contribuido como uma
das causas, ndo, obviamente, como causa
exclusiva) o parcelamento clandestino e o
favelamento. Isso, até a promulgacio da atual
Lei do Parcelamento do Solo do Municipio
de Sdo Paulo (Lei 9.413/81), que, reduzindo
aquelas exigéncias legais para aprovacdes de
parcelamentos, dispds sobre a implantagio da
infra-estrutura pelo loteador em conformidade
com cada categoria de loteamento. Ressalte-
se que, no perfodo de 1972 a 1981, foram
aprovados reduzidos mimeros de loteamentos
em Sdo Paulo, todos de alto padriio, o que
reduziu a oferta de lotes a populagdo de baixa
renda, embora esta continuasse a crescer’,
bem como que a evolugio da populagio
favelada na Grande Sdo Paulo teve significa-
tivo crescimento a partir do final da década
de 1970, como observa ELIAS CORREA
CAMARGO: “pa curva de 72 a 78, temos
praticamente um fngulo de crescimento que
muda violentamente de 78 até 82: de 72 a 78
o crescimento foi de 350% no niimero de
favelados e, de 78 a 82, 950%, dando um
total, em 10 anos, de 1.300% no crescimento
do nimero de favelados na cidade de Sdo
Paulo contra o crescimento de 5% da popu-
lagdo total” (O Desenvolvimento das Favelas
na Grande Sdo Paulo”, in Revista Problemas
Brasileiros, Ano XX, n. 223, Maio de 1983
— Fonte dos dados: PMSP — “Orgamentos
e Finangas”, Sdo Paulo, 1980 — estimativa
CODESPAULO).

exige “un conocimiento mds profundo de
las necesidades humanas en orden a la
Ciudad™®.

O principio da subsidiariedade informa,
na ordem juridica nacional, toda atuagdo
do Estado na ordem econdmica (art. 173
da Constituigdo Federal)®. Assim, aten-
dendo-se a esse principio, “en el orden de
los problemas urbanisticos, el Estado —
con sus organismos — debe abstenerse de
hacer cuanto sea posible que haga la
propia sociedad por sus hombres, sus gru-
pos y sus corporaciones naturales™'.

Pelo principio da viabilidade, que tam-
bém pode ser chamado principio da
efetividade, o que se busca € a plena
exigiiidade das normas e instrumentos ur-
banisticos, evitando-se a frustragdo social
com as expectativas criadas na sociedade
e a tendéncia do culto ao legislador-deus®.

89. GERMAN ALVARES DE SOTO-
MAYOR Y CASTRO, ob. cit., pp. 310-311.

90. REGINA HELENA COSTA classifica o
principio da subsidiariedade, em nosso direito
positivo, como um dos “principios especificos
do Direito Urbanfstico” (“‘Princfpios de Direito
Urbanistico na Constituigdo de 1988", in Te-
mas de Direito Urbanistico-2; RT, 1991, p.
127).

91. GERMAN ALVARES DE SOTO-
MAYOR Y CASTRO, ob. cit., p. 337. Ainda
sobre esse principio, sustenta VALLET DE
GOYTISOLO, apés frisar que a chave da
questio é o bem comum, que este “encierra
hasta ciertos limites en el campo ético los
deberes dimanantes de la funci6n social de la
propiedad y solo fuera de ello permite la
intervencién del Estado en los limites del
principio de subsidiariedad” (ob. cit., pp. 132-
133).

92. Awmalmente o mito do legislador-deus,
isto €, que todos os problemas (econdmicos,
tributérios, &ticos, jurfdicos, urbanisticos) po-
dem ser solucionados com uma simples lei
“salvadora”, é fortemente cultivado. Néo obs-
tante a capital importincia da lei, ela € apenas
uma lei, com seus limites, e, ainda que boa, a
efetiva solugfio dos problemas que ela propde
equacionar depende de uma série de circuns-
tincias que lhe sdo estranhas.
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O principio da homogeneidade prescre-
ve que “ningun postulado y ningiin méto-
do urbanistico deben ser empleados en
contradiccién con los principios bdsicos y
constitutivos de la sociedad, en lo social y
econémico como en lo juridico, en lo
politico y en lo cultural™.

Muitas vezes uma legislacao nacional,
que tem apenas a finalidade de estabelecer
normas gerais de direito urbanistico, acaba
estabelecendo normas em desconsideragdo
as peculiaridades de cada regido e de cada
municipio, tendo como paradigma apenas
os problemas urbanos de determinadas
cidades ou regides excessivamente
urbanizadas e pressupondo, ainda, que,
um dia, 0s pequenos centros urbanos terdo
esses mesmos problemas. Que nos sirva,
pois, de alerta, a experiéncia espanhola, no
depoimento de SOTOMAYOR Y CAS-
TRO: “se comete el error, tan comummen-
te padecido en nuestro pafs, de establecer
ordenamientos generales para todo el
territorio nacional con exigencia de cum-
primiento simultdneo, sin tener en cuenta
los condicionamientos histéricos, geogré-
ficos, econdmicos, etc. de las distintas
regiones y, dentro de ellas, de las diferen-
tes comarcas’.

Por dltimo, ndo se pode esquecer que,
ao direito urbanistico, também se deve
aplicar todos os principios gerais que in-
formam a administragdo piblica, em espe-
cial o da legalidade®.

93. GERMAN ALVARES DE SOTO-
MAYOR Y CASTRO, ob. cit., p. 338.

94. GERMAN ALVARES DE SOTO-
MAYOR Y CASTRO, ob. cit., p. 314,

95. V. o art. 37 da Constituigao Federal, com
énfase especial nos principios da “legalidade,
impessoalidade, moralidade e publicidade”.
LEILA C. G. ARLANCH faz referéncia ao
principio da legalidade que informa toda fun-
¢do do Estado, inclusive a fungio urbanisti-
ca:“... a fung@o urbanistica, como as demais
fungdes do Estado, deve estar submetida a
todos os principios juridicos abrigados no or-

VIII — DO DIREITO URBANISTI-
CO A INSTRUMENTALIDADE
URBANISTICA DO REGISTRO DE
IMOVEIS

Das caracterfsticas da sociedade contem-
pordnea, em especial da tendéncia de tran-
si¢do cultural do enfoque individual para o
enfoque social aliada ao fendmeno da urba-
nizagdo, (a) afirma-se a concep¢io contemn-
pordnea da propriedade com maior destaque
a sua fungdo social, (b) consolida-se o direi-
to urbanfistico e (c) destaca-se, por reflexo,
no registro imobilidrio, sua crescente impor-
tincia como instrumento protetivo-social e
como instrumento urbanistico.

FRANCISCO CORRAL DUENAS
resume esse destaque do registro imobilia-
rio sustentando que “junto a la proteccién
al titular y la seguridad juridica, se viene
sefialando ultimamente como finalidad del
Registro una faceta social de notoria
importancia que eleva y justifica aiin mds,
si cabe, el papel de esta institucién, LOPEZ
MEDEL ha resaltado el servicio piblico
que presta el Registro cuando se trata de
una puesta en forma del bien comunitario.
RAMON DE LA RICA dijo que la funcion
que la propiedad inmueble debe cumplir
halla en la institucién del Registro de la
Propiedad y en su sistema el instrumento
mds apto, el auxiliar mas idéneo para el
cumplimiento prdctico de las funciones
que esas modernas concepciones requie-
ren. Y MESA MARTIN ha expuesto una

denamento legal, com atengio especial ao prin-
cipio da legalidade” (ob. cit., RT 677/46).
REGINA HELENA COSTA também se refere
ao principio da legalidade, ao lado dos princi-
pios da igualdade, da subsidiariedade e da boa
fé como “informadores da intervengdo admi-
nistrativa”, antes de indicar os principios espe-
cificos de direito urbanfstico que entende pos-
sam ser extraidos da atual Constituigdo Federal
(ob. cit., p. 117).
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sugestiva teoria institucional que brinda
nuevas posibilidades al Registro™.
Como instrumento urbanistico, NAR-
CISO DE FUENTES SANCHIZ ressalta
a importéncia do registro imobilidrio: “El
Registro puede ser el instrumento para
centrar la propiedad em su ‘funcién so-
cial’, sin miedo y sin aventuras. En
reunién internacional celebrada en 1963,
en Suiza, sobre renovacién urbana y
ordenacién de la propiedad, en que se
examiné la situacién en diversos paises
europeus, se decfa: ‘Es necesario lograr
en grado mdximo una estructura urbana,
si bien es imprescindible reducir al mi-
nimo las restricciones impuestas a la
propiedad’. Isto, que pudiera estimarse
una contradiccién de principio, no es asf,
si pasamos de la idea de que el urbanismo
es puro acatamiento a que ha convertirse
en estimulo para el propietario, lejos del
concepto del dominio quiritario utendi
atque abutendi; tan lejos como del
desconocimiento que muestra quienes
olvidan el respecto a la propiedad privada,
una de las bases de nuestra civilizacién™’.
Anota-se, ainda, que, nesse enfoque
protetivo-social e urbanistico do registro
imobilidrio, também se deve manter a
cautela para ndo se promover a sua
hipertrofia, em visdo radical ou reducio-
nista, tal como j4 exposto em relagdo a
propriedade e ao direito urbanistico.
Entretanto, sem desmerecer a instru-
mentalidade do registro imobilidrio na
protegdo do direito de propriedade e dos
demais “direitos reais menores™® e, por
conseqiiéncia, na consolidagdo da segu-
ranca juridica (estética e dindmica), que sdo,

96. “La Ordenacién del Territorio y el Re-
gistro de la Propiedad”, in R.Cr.D. I. 528/937.

97. El Registro de la Propiedad y las
Actuaciones Urbanisticas”, in R.Cr.D.I. 499, p.
1.361.

98. RICARDO HENRY MARQUES DIP,
ob. cit,, p. 5.

alids, o niicleo finalistico da instituigdo
registrédria, ndo se pode negar a importan-
cia instrumental protetivo-social e urbanis-
tica do registro imobilidrio, que tende a
crescer, na proporgdo em que crescem o
destaque a fungdo social da propriedade e
os instrumentos legais urbanisticos®.
Ademais, esses dois enfoques instru-
mentais ndo sdo contraditérios, mas sido
complementares'®, pois, sendo o imével o
centro em torno do qual gravitam os atos
registrdrios'”, atingir-se-4 em maior am-

99. Em geral, entende-se por instrumentos
urbanisticos o “planejamento” (“plano dire-
tor”, “plano plurianual” etc.), a “legislagio
urbanfstica e edilicia” (“parcelamento do solo”,
“uso, ocupagiio e aproveitamento do solo”,
“Cédigo de Obras” etc.), os “instrumentos
tributdrios e financeiros” (“imposto predial e
territorial”, “imposto sobre lucro imobilidrio”,
“progressidade tributdria” etc.), os “institutos
juridicos” (“desapropriago”, “serviddo admi-
nistrativa”, “limitagfio urbanfstica”, “tomba-
mento”, “direito real de concessio de uso”,
“parcelamento, edificagio ou utilizagio com-
pulsérios”, “transferéncia do direito de cons-
truir” etc.) e a “regularizacdo fundidria”. V.,
sobre esses instrumentos, o art. 13 da Proposta
de Substitutivo ao Projeto de Lei federal 5.788/
90, referido em nota anterior; art. 18 do Projeto
de Lei 2.191/89; art. 17 do Projeto de Lei 775/
83; art. 16 do Projeto de Lei 5.788/90. Na
doutrina, V. JOSE AFONSO DA SILVA, que
distingue quatro grupos de instrumentos urba-
nfsticos: “de atuagio urbanfstica, de composi-
¢do dos custos urbanisticos, de controle urba-
nistico e de repressdo as infragGes urbanisti-
cas” (ob. cit., pp. 519-584).

100. FRANCISCO CORRAL DUENAS,
ap6s ressaltar “las finalidades iusprivatistas del
Registro” e “el aspecto social del Registro”,
afirma que esses “aspectos se complementan y
vienen a constituir simples facetas de una
misma funcién” (ob. cit, R.Cr.D.I. 528, p.
938).

101. MIGUEL MARIA DE SERPA LOPES
ressalta que, “neste setor do direito, o ponto
central é o da seguranga da aquisi¢io e da
conservagio da propriedade” (ob. cit., vol. II,
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plitude a finalidade a qual o registro imo-
bilidrio é destinado (segurancga juridica)
quando maior for a concentragdo de infor-
magdes existentes no f6lio real relativas ao
imével especificamente considerado, te-
nham ou ndo conotacdo protetivo-social
ou urbanistica, e, por outro lado, atingir-
se-4 maior eficdcia no controle urbanistico
da propriedade quanto maior for o vinculo
entre os instrumentos da politica de desen-
volvimento urbano em atuagdo (afetando
determinadas propriedades) e o registro
predial.

Outrossim, lembre-se que o registro, em
nosso ordenamento juridico, também atua
revestindo de juridicidade determinadas
situagdes de fato.

" Assim, por exemplo, o loteamento para

fins urbanos somente pode ser considera-
do regular, revestido de juridicidade, quan-
do registrado'®, pois, caso contrario, estar-

p. 141). VALMIR PONTES ressalta que “¢ a
partir dessas nogdes bdsicas de direito imobi-
lidrio” (propriedade, forma de aquisigdo e trans-
feréncia dela no ordenamento juridico nacional
e 6nus reais que lhe afetam) que “entre nés
deve ser visto e analisado o registro de imé6-
veis” (Registro de Imdveis, Saraiva, 1982, pp.
5-6). SILVIO RODIGUES afirma que “ o
Registro de Iméveis constitui repositério de
informagdes e centro para onde convergem
todos os elementos referentes a propriedade
imobilidria” (Direito Civil — Direito das Coi-
sas, Saraiva, 1983, 12.* ed., vol. 5, p. 400). No
mesmo sentido € a doutrina de WALTER
CENEVIVA: “a fungdo bdsica do registro
imobilidrio € a de constituir o repositério fiel
da propriedade imével e dos negécios a ela
referentes...” (Lei dos Registros Piiblicos Co-
mentada, Saraiva, 1991, 7. ed., p. 283).

102. “Assim como a Prefeitura examina os
requisitos urbanisticos do projeto de loteamen-
to antes de aprovd-lo, o Registro de Iméveis
examina os seus requisitos jurfdicos antes de
acolhé-lo em seus livros” (AFRANIO DE
CARVALHO, “Loteamento e seu Registro”, in
RDI n. 8, p. 12). O “loteamento de facto... se
reveste de cardter juridico, mediante o preen-

se-4 apenas diante de fracionamento fético
da gleba, clandestino ou irregular'®. Des-
tacada a importincia do registro imobilid-

chimento de uma série de requisitos legais e
conseqiiente inscri¢do no registro imobilidrio”
(WILSON DE SOUZA CAMPOS BATA-
LHA, ob. cit.,, p. 238; no mesmo sentido:
EURICO DE ANDRADE AZEVEDO, ‘“Lotea-
mento Fechado”, in RDI n. 11, pp. 65-66).
“Somente apés a obtengdo do registro perante
o Cartério de Iméveis da Circunscrigdo é que
se pode dizer que existe, no mundo juridico,
um parcelamento urbano...” (SERGIO A.
FRAZAO DO COUTO, Manual Tedrico e
Prdtico do Parcelamento Urbano, Forense,
1981, p. 175).

103. Sobre a distingao entre parcelamento
irregular e parcelamento clandestino, espécies
do género parcelamento ilegal, V. DIOGENES
GASPARINI, Regularizagdo de Loteamentos e
Desmembramentos, 1991, CEPAM, pp. 2-4,
AGUIAR VALLIM, Direito Imobilidrio Bra-
sileiro, RT, 1984, 2.*ed., pp. 252-253, entre
outros. Oportuno, outrossim, ressalvar as hip6-
teses de parcelamentos registrados que podem
ser classificados como ilegais, como ocorre (a)
com aqueles que sdo irregulares, ndo obstante
registrados, por auséncia ou vicio de execugio
das obras de infra-estrutura, ou (b) com aqueles
que sdo aparentemente regulares, mas com o
registro contaminado de nulidade de pleno
direito e, por isso, sujeitos a eventual cancela-
mento administrativo (art. 214 da Lei dos
Registros Piblicos — V., por exemplo, o
parecer do Juiz Ovidio Rocha Barros Sandoval,
in Decisoes Administrativas da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo —
1986, RT, 1991, pp. 185-195 — Processo CGJ
71/86; Parecer 462/86), ao bloqueio adminis-
trativo (criagio juridico-administrativa que tem
sido acolhida no Estado de Sdo Paulo; V., por
exemplo, meu parecer nos autos do Proc. CGJ
1/92) ou apenas a eventual anulacdo na via
judicial (V., por exemplo, o parecer do Juiz
Geraldo Francisco Pinheiro Franco, in Deci-
soes Administrativas da Corregedoria Geral
da Justica do Estado de Sdo Paulo — 1988,
RT, 1992, pp. 112-114 — Proc. CGJ 12/88,
Parecer 91/88), conforme a peculiaridade de
cada caso.
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rio, como fronteira da juridicidade do par-
celamento do solo para fins urbanos, nao
se pode negar o seu relevante papel como
instrumento de controle urbanistico.

Oportuno, no momento, salientar, anali-
ticamente, como age (ou pode agir) o
registro de im6veis nesse controle urbanis-
tico, considerando suas funcionalidades de
qualificagdo, inscri¢éo e publicidade.

Partindo, entdo, da publicidade, cumpre
lembrar que, nesse enfoque funcional, o
registro imobilidrio também atua como
elemento de informagdo juridica da situa-
¢do do imdvel'™ e, conseqiientemente,
quanto maior for a concentragdo de infor-
magdes relativas ao imével no félio real,
maior serd a protegdo dos terceiros interes-
sados na aquisi¢do do prédio'®.

Assim, a centralizagdo de informagdes
especificas na matricula do imével atua no
sentido de aumentar a seguranga do trifico
imobilidrio, o que justifica “la méxima
amplitud™'® do registro imobilidrio.

104. “Los Registros. de la Propiedad son
fundamentalmente un instrumento de informa-
ci6n dentro de los sistemas de informacién
referidos al territorio” (JOSE LUIS BENAVI-
DES DEL REY, “Algunas Consideraciones
sobre el Registro de la Propiedad y su Papel
en la Politica de Urbanismo”, in R.Cr.D.I
538, p. 610).

105. JOSE LUIS BENAVIDES DEL REY,
apoiado em ROCA SASTRE, lembra que a
publicidade oficial pode atuar “como instru-
mento protector de terceros adquirentes” (ob.
cit, R.Cr.D.I. 538, p. 612). FRANCISCO
CORRAL DUENAS também ressalta que a
concentragiio de informagdes no registro imo-
bilidrio ird resguardar terceiros interessados na
aquisi¢io do imével: “Asf todo tercero podri
conocer las causas de posible nulidad o que
originarian limitaciones juridicas de claro
contenido econémico” (ob. cit., R.Cr.D.I 528,
p- 940).

106. “El Registro de Inmuebles debe publi-
car las situaciones juridicas con la méxima
amplitud, concisién y sintesis. Y el Estado
debe poder utilizarlo en sus actuaciones pro-

Por isso, partindo dessa necessidade de
centralizar as informagdes de dados espe-
cificos relativos a atos ou situagdes juridi-
cas que atingem o imével, conjugada com
a conveniéncia de ampliagdo das informa-
¢oes do registro imobilidrio, a funcionali-
dade publicitdria do registro predial € re-
fletida na funcionalidade registrdria da
inscrigdo, ampliando as hipéteses de in-
gresso desses dados especificos na matri-
cula, especialmente por via de averbagdo.

Assim, por exemplo, cogitando-se, de
lege ferenda'”, nas notificagdes para parce-
lamento ou edificagio compulsérios do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, bem como nas certiddes e de
escrituras de transferéncia de direito de
construir, ampliar-se-ao as hipéteses de aver-
bagdo, tanto para aquelas notificagdes'®
quanto para estas certiddes e escrituras'®.

gramadas, como base de sus decisiones en la
politica del suelo en todos los Ordenes:
estrictamente urbanisticos, fiscales, econémicos,
sociales y politicos” (NARCISO DE FUENTES
SANCHIZ, ob. cit., p. 1.361).

107. Isso decorre da circunstincia de que, no
ordenamento jurfdico vigente, ainda nfio hd,
sobretudo para as figuras constitucionais do
parcelamento e da edificago compulsérios, “a
lei federal que definird os parimetros de exigi-
bilidade no tocante 2 aplicagio™ desses “instru-
mentos excepcionadores da garantia ampla que
é dada ao direito de propriedade” (CELSO RI-
BEIRO BASTOS, Comentdrios a Constituigdo
do Brasil, Saraiva, 1990, vol. 7, pp. 222-223).

108. O Projeto de Lei 5.788/90, que estabe-
lece diretrizes gerais da Politica Urbana e d4
outras providéncias, j4 aprovado pelo Senado
Federal, além de imprecisoes técnicas e expres-
soes confusas, contém inimeras normas juridi-
cas inovadoras e polémicas e é marcado por
uma visdo reducionista do enfoque social da
propriedade urbana, desconsiderando-se, mui-

- tas vezes, sua condi¢do de direito individual

(verifique-se, por exemplo, as hipéteses de
configuragdo do “abuso de direito e da fungfio
social da propriedade”, entre elas, por exem-
plo, a “recusa de oferecer 2 locagdo, sob qual-
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E, portanto, sem divida, de extrema
importincia vincular os instrumentos ur-

quer pretexto, iméveis residenciais néo neces-
sdrios 4 habitagdio do proprietdrio ou seus
dependentes...”, com possibilidade de punigdo
pelo Poder Piblico Municipal, mediante o
instrumento da utilizagdo compulséria — arts.
8.2 e 9. o direito de perempgio do Poder
Municipal em qualquer alienagfio onerosa entre
particulares de terreno urbano, até com a facul-
dade de o Municipio requerer “arbitramento
judicial”, caso discorde do prego constante na
notificagdo — arts. 24 a 26; a socializagdo do
direito de parcelar, ao prever a “autorizagio”
no lugar da “licenga” — art. 16, IV, d). Toda-
via, ndo obstante tais objec¢des, nio se pode
negar mérito a esse projeto, ao prever, na
mesma forma do Projeto de Lei 775/83 (art. 29,
§ 2.°), a hipétese da averbagdo da notificagio
de parcelamento ou edificagdo compulsérios,
como “dever” (correta essa previsao de averba-
¢do com obrigatoriedade, anotando-se que, a
meu ver, ela deve até ter o efeito de proteger
o terceiro adquirente de boa fé, para se consi-
derar ineficaz a notificagdo, em relagio ao
adquirente que registra seu titulo antes da
respectiva averbagdo da notificagio promovida
na pessoa do alienante: o que se tem em mira
é, sobretudo, a necessdria publicidade dessa
situagdo do imével, para garantia de terceiros
adquerentes) (art. 20, § 2.°), embora seja me-
lhor a redagfio da Proposta de Substitutivo do
Ministério da A¢do Social, por fazer referéncia
A necessidade de prazo médximo para o parce-
lamento ou edificagio compulsérios, as condi-
¢Oes a serem atendidas para o adequado apro-
veitamento do imével e A data a partir da qual
incidird o Imposto Predial e Territorial progres-
sivo (art. 22, § 1.°).

109. V. art. 42, § 2.° da Proposta de
Substitutivo do Ministério da Agdio Social; art.
62, § 2.°, do Projeto de Lei 2.191/89. Con-
forme conclui TOSHIO MUKAI, ap6s men-
¢do a ac6rddo da 3.° Cam. Civil do TJSP,
4.9.36, RT 105/540 (“Ninguém pode vender
espago aéreo para construir. Julga-se proce-
dente divida do Oficial do Registro que
recebeu para transcrigio nesse sentido. O
espacgo aéreo ndo € destacdvel do solo em toda
a altura Wtil ao seu proprietirio, de sorte a

banisticos, considerados em atuagio con-
creta e especifica, com o registro predial,
para a ampla publicidade e, com isso, o
resguardo de terceiros interessados na
aquisicdo do imével.

Imaginem-se a hip6tese de notificagdo
para parcelamento ou edificagdo compul-
sérios ndo constante no registro imobilid-
rio, com posterior venda do imdvel a
terceiro, e os reflexos juridicos inconve-
nientes que podem advir dessa situagao'®.

Alids, embora ainda ndo possam ser
executados os “instrumentos excepciona-
dores da garantia ampla que € dada ao
direito de propriedade™” (parcelamento
ou edificagdo compulsérios), por falta de
lei federal, hd, em nosso ordenamento
juridico vigente, a figura da demolicdo
compulséria da obra (a) licenciada, (b)
clandestina ou (c) em rufna'’®.

poder ser objeto de alienagdo separadamente.
Os arts. 43, I, e 526 do CC monstram 2
evidéncia que o espago aéreo ndo pode ser
considerado imé6vel independente do solo™),
que (a) “*a norma edilicia-urbanistica munici-
pal compete impor um limite acima do qual
ndo se poderd construir, que serd o ‘itil ao
exercicio do direito de propriedade’ pelo
proprietdrio do solo”, e (b) “quanto & trans-
feréncia do direito de construir, seja esta de
particular a particular ou de Poder Piblico
para o particular, somente norma formal da
Unidio pode regrar o assunto” (“O Solo Criado
e a Competéncia Edilicio-Urbanistica Muni-
cipal”, in RDI n. 10, pp. 32-38).

110. HELY LOPES MEIRELLES, in Direi-
to de Construir, RT, 5. ed., 1987, pp. 175-177.
No Municipio de Sdo Paulo, os §§ 1.°e 2.°do
art. 541 da Lei 8.266/75 (Cédigo de Edificagdes)
prevém a demoligfio ou reparagiio compulséria
da construgdo em perigo de ruir, quando desa-
tendida, pelo proprietdrio, a intimagdo de pro-
mover, por si, no prazo nio inferior a 24 horas
nem superior a 5 dias dteis, a demolig@o ou as
reparagdo necessdrias (registre-se, todavia, que
ji foi promulgada a Lei 11.228, de 25.6.92,
publicada em 26.6.92 no DOM, que aprova o
novo Cédigo de Obras e Edificagdes do Mu-
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Ora, em relagdo 2 demoligdo compuls6-
ria da construgdo por ameaca de ruina ou
que oferega perigo, havendo, no registro
imobilidrio, a respectiva averbagio da
construgio, a meu ver, a notificacdo para
que o proprietdrio promova a demoli¢do
ou as reparagOes necessdrias, sob pena de
execugdo compulséria dos servigos pelo
Poder Piblico, também comporta averba-
¢do, ainda que ndo haja previsdo legal
especifica'!!, para, mediante a publicidade
desta situagdo imobilidria, conferir maior
garantia aos terceiros adquirentes de boa
fé.

Por outro lado, o aspecto instrumental
do registro imobilidrio também se observa
no juizo de qualificagdo registral, pois,
mesmo sem a ampliagdo das hipéteses de
inscrigdo, o que, naturalmente, ird refletir na
qualificacdo, aproveita-se das hipdteses de
inscrigdo existentes para, condicionando-

nicipio de Sdo Paulo e entrard em vigor dentro
de 90 dias contados da sua publicagio).

111. Embora “os direitos registrdveis”, em
sentido estrito, sejam “taxativamente fixados
pela lei” e constituam “numerus clausus”, sem
possibilidade de estende-los “por analogia”
(AFRANIO DE CARVALHO, Registro de
Imoveis, Forense, 1982, 3.* ed., p. 102 ¢
segs.), considerando o disposto no art. 246 da
Lei dos Registros Piiblicos combinado com o
prescrito no art. 167, II, n. 5, dessa mesma
Lei, admitindo-se ser apenas exemplificativo
o rol das hip6teses de averbagio (VALMIR
PONTES, ob. cit., p. 178, em especial a nota
2), pode, segundo penso, ser promovida a
averbag@io da notificagio do Poder Piblico ao
proprietério, para fins de demoligiio ou repa-
ragio compulsérias, valendo, como titulo, o
instrumento de notificagdo ou respectiva cer-
tiddo oficial, em que conste a precisa indica-
¢do do imével e da construgdo a que se refere,
o nome e a qualificagio do proprietdrio
notificado, a forma (pessoal ou ficta), o teor
(com especial atengfio A finalidade, ao prazo
conferido ao notificado e s sangdes a que estd
sujeito em caso de inércia) e data de efetivagio
da notificagdo.

as 2 observincia de requisitos urbanisti-
cos, fazer com que o registro predial atue
também, pelo juizo de qualificagdo, como
instrumento de controle urbanistico.

E o que se verifica, por exemplo, com
a averbagdo de construgdo, na medida em
que houver exigéncia de observincia dos
principais indices urbanisticos constantes
em lei''%

Alids, quanto a averbagdo de construcao
no ordenamento juridico vigente, pelo sim-
ples fato de se exigir, no juizo de qualifi-
cagdo registral, o “documento comproba-
tério” da construgdo (“habite-se”, “auto de
conclusdo de obra” etc.), expedido pela
autoridade piblica competente''?, nessa
exigéncia jd estd implicito um certo con-
trole urbanistico do registro imobilidrio.

O mesmo ocorre em relagfio ao registro
de loteamentos ou desmembramentos'"?, &
averbacdo de desdobros ou de desmem-

112. V. art. 10 da Proposta de Substitutivo
do Ministério da Agdo Social; art. 8.°do Pro-
jeto de Lei 2.191789 e art. 7.°do Projeto de Lei
775/83. '

113. Para a averbagio de edificagdo, recons-
trugio ou demoligdes, “necessdria serd... a
prova do fato, constante de certidio passada
pela reparti¢io competente, observadas as for-
malidades e exigéncias regulamentares e fis-
cais atinentes ao assunto” (VALMIR PON-
TES, ob. cit., p. 44). V., ainda, o art. 246, par.
dnico, da Lei 6.015/73.

114. Art. 18, V, da Lei 6.766/79 e art. 1.°,
V, § 1.°, do Decreto-Lei 58/37. Embora o
Decreto-Lei 58/37 nio tivesse como finalidade
precipua a tutela dos aspectos urbanisticos, nio
se pode negar que, ao exigir aprovagio muni-
cipal e de outras autoridades, af ji consta um
primeiro controle urbanistico que serd realiza-
do, inicialmente, pelas autoridades administra-
tivas do Poder Executivo competentes e, em
segundo plano, pelo Oficial registrador, que,
embora ndo interfira diretamente sobre os re-
quisitos urbanisticos do parcelamento, exigird
a prévia aprovagdo oficial e, com isso, atua
indiretamente nesse controle.
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bramentos de pequeno porte'' e ao regis-
tro de Incorporagdo'' ou ao registro de
Instituigao, Especificagdo e Convengio de
condominio em edificio por meio de cons-
trugao direta dos proprietédrios'"’, pois, para

115. Essas averbagoes de “desdobro” (este,
embora reconhecido em diversas leis munici-
pais, nio tem previsio normativa federal e, por
isso, costumou-se dizer que o conceito de
desdobro é meramente fiscal ou para fins urba-
nisticos do peculiar interesse municipal) ou de
desmembramentos de pequeno porte, com apoio
no art. 167, II, n. 4, da Lei dos Registros
Publicos, sdo, a rigor, construgdes jurispruden-
ciais decorrentes da interpretagio teleoldgica
da Lei do Parcelamento do Solo Urbano e
voltadas & exegese em conformidade com a
realidade social. Todavia, ainda, em relagio a
essas averbagdes, a regra que impera no Estado
de Sao Paulo, por exemplo, € a exigibilidade
de apresentagio do ato administrativo que
confere licenga urbanistica a esses pequenos
parcelamentos (“alvards de desdobros”, “certi-
ddes de desdobros”, “aprovacio de desmem-
bramento™ etc.) (confira, por exemplo, as di-
versas decisdes do E. Conselho Superior da
Magistratura de Sio Paulo: ap. civel 3.499-0 in
RT 590/114; ap. civel 3.772-0 in RT 598/97;
ap. civel 12.725-Campinas, DOE de 23.9.91).

116. Art. 32, letra d, da Lei 4.591/64. Exige-
se, para o registro da Incorporagio, a aprova-
¢iio do projeto de construgdo pelas autoridades
compelentes, anotando-se que esse registro
reflete a constitui¢do do condominio em edifi-
cio mediante incorporagd@o, que nao se confun-
de com a constituigdo do condominio em edi-
ficio por meio de construgdo direta (sobre essa
diferenga, V. CAIO MARIO DA SILVA PE-
REIRA, ob. cit., p. 110, e SILVIO RODRI-
GUES, ob. cit., pp. 208-209). Basta, pois, a
licenga urbanistica de edificag@o, anotando-se
que haver& a averbagio da construgio apenas
posteriormente, com a prova do ‘“habite-se”
(art. 44 da Lei 4.591/64).

117. Cuidando-se de constitui¢do de condo-
minio em edificio por meio de construgio
direta, consigne-se que a Instituigio e Especi-
ficagdo do condominio somente podem ingres-
sar no Registro Imobilidrio apds a conclusio
das obras e apresentagio do “habite-se” de

se admitir a prdtica desses atos registra-
rios, é indispensdvel a prova documental
oficial comprobatéria da licenga urbanisti-
ca e/ou da conclusdo da obra, conforme
cada caso''®,

Assim, por meio do juizo de qualificagao
registral, o registro imobilidrio também age
como instrumento do controle urbanistico,
ainda que esse controle se faga indiretamen-
te apenas pela exigibilidade de apresenta-
cio de documentos expedidos por autorida-
des publicas que tém a atribuigio executiva
de controlar diretamente o exercicio das

todas as unidades auténomas (V. sentenga que
proferi nos autos do proc. 882/88 — Comarca
de Barueri — 2.* Vara Distrital de Carapicuiba,
em acdo de rito ordindrio na qual se pretendia
prestagio jurisdicional organizatéria de condo-
minio especial por falta de unanimidade dos
comunheiros na Instituicio do condominio,
com referéncia 2 doutrina de J. NASCIMEN-
TO FRANCO e NISSKE GONDOQ, Condomi-
nio em Edificios, RT, 1988, 5. ed., pp. 5 e 76,
e de CAIO MARIO DA SILVA PERREIRA,
ob. cit., p. 112. Sentenca confirmada pela 12.2
Ciamara Civil do Tribunal de Justi¢a do Estado
de Sdo Paulo — ap. cfvel 164.388-2/4, julgada
em 23.6.92).

118. Em sintese: a) no registro de loteamen-
to ou desmembramento, € indispensdvel a pro-
va da lincenga urbanistica consistente na apro-
vagio do projeto pelas autoridades competen-
tes e a prova da conclusio e entrega das obras
de infra-estrutura, simultaneamente ou ap6s o
registro, observado o prazo do cronograma de
obras; #) na averbagio de “desdobro” ou de
desmembramento de pequeno porte, com dis-
pensa do registro especial, exige-se a prova da
licenga urbanistica do parcelamento; ¢) no
registro da Incorporagio imobilidria, forgosa é
a apresentac¢io do projeto aprovado pelas au-
toridades competentes, com posterior prova do
“habite-se”, para averbagdo da constugido; d)
no registro da Instituicdo, Especificagao e
Convengdo do condominio em edificio, por
meio de construgio direta, necessdria a prévia
averbagdo da construgiio e, por conseqiiéncia,
a apresentagio do “‘habite-se”.
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faculdades inerentes ao dominio frente as
normas de direito urbanistico'"’.

Note-se, pois, que hd, nesses casos, duplo
controle preventivo do resguardo dos as-
pectos urbanfsticos: o prilaeiro direto e
exercido pelas autoridades administrativas
que tém a atribui¢io de examinar os reque-
rimentos e projetos de parcelamento e
construgdo, bem como a conclusio das
respectivas obras, e o poder-dever de apro-
vagdo, desde que satisfeitos os requisitos
legais, com emissdo das licengas, de ter-
mos de verificagdo e entrega de obras e
“habite-se™; o segundo indireto e exercido
pelos Oficiais registradores, no juizo de
qualificagdo. Sdo esferas de atribuigdes e
exercicio de juizos e atos distintos, mas
atuando, ambos, no controle urbanistico.

Age, entdo, o registro imobilidrio, como
instrumento de controle urbanistico, em
sua fungdo de qualificagéio registral, em
sua fungdo de inscrigio e em sua fungdo
de publicidade'®.

119. Imagine se ndio houvesse a necessidade
de apresentagfio de licengas urbanisticas, de
aprovagdes de projetos de parcelamento ou de
construgfo, de termos de verificagiio e entrega
de obras ou de “habite-se”, para os registros de
parcelamento, Incorporagdes, Institui¢hes,
Especificagbes e Convengdes de condomfnio
especial, ou para as averbagdes de desmembra-
mentos de no porte, de construgio e de
conclusdo dé de infra-estrutura de lotea-
mento, por exempio. como estaria enfraqueci-
do o controle urbanistico. Se assim fosse, por
hipétese, admitindo-se tais registros e averba-
¢des por mero requerimento e planta unilateral
elaborada pelos interessados, a juridicidade do
tréfico imobilidrio ndo seria afetada pela ausén-
cia de aprovagdes e licengas urbanisticas da
Aduumstm,‘lo Exawnvae,porconmﬂ&ncu.
seriam bem maiores os casos de anomalia
urbanfstica por falta de controle urbanistico
preventivo.

120. Ressalte-se que a distingio das trés
funcionalidades registrérias se faz consideran-
do o devir da atuagio registréria na sucessiio do
tempo, isto é, em vista do aspecto procedimen-

Convém, ainda, reforcar que a atuagao
do registro imobilidrio como instrumento
de controle urbanistico também estd na
proporgdo direta da finalidade dessa insti-
tuigdo, porque é na medida em que sdo
centralizadas e ampliadas no registro pre-
dial todas as informagdes de atos ou situa-
¢des especificas que atingem o imével,
que se contribui, sensivelmente, para o
resguardo da seguranca juridica dindmica
e estdtica.

Correta a observagdo de NARCISO DE
FUENTES SANCHIS, quando sustenta
que “es necesario que el Registro de la
Propi¢dad refleje la situacién urbanistica
completa de cada fundo: su posible
edificabilidad pura o condicionada; el des-
tino urbano, de vivenda, industrial de
servicios, etc.; la superficie edificable total
o parcial; el nimero de alturas; si cuenta
con proyecto de edificacién aprobado por
la municipalidad; si estd afectado por
proyectos de nuevas redes viarias; si ha de
contribuir a los costos de la urbanizacién
en cuantia, al menos, de méximo, etc.”'?.

E que, deste modo, refletindo o registro
imobilidrio, na forma mais completa pos- -
sivel, a situagdo urbanfstica do imével,
maior seguranga haverd no comércio imo-
bilidrio e no crédito predial (seguranca

tal do Registro Imobilidrio. Todavia, sdo com-
ponentes de um mesmo processo, em que uma
fase é pressuposto necessirio para a outra
(logo, nio h4 inscrigio sem a prévia qualifica-
¢do positiva e ndo hd publicidade sem a inscri-
¢0) e, por isso, na andlise da instrumentalida-
de do registro predial no controle urbanistico,
embora seja possival observar quando age o
registro nessa condigio em cada uma dessas
funcionalidades, a rigor, uma acaba integrando
a outra nesse exame (por isso, por exemplo,
quando se sustenta ser necessfirio admitir a
averbagio da notificagdo do parcelamento ou
edificagio compulsérios, para fins de publici-
dade, j4 se estd atuando no campo da inscrigdo,
com reflexo no juizo de qualificagio).

121. NARCISO DE FUENTES SANCHIZ,
ob. cit., R.Cr.D.I. 499, p. 1.364.
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dindmica) e maior defini¢do haverd quanto
aos limites que condicionam o exercicio
das faculdades inerentes ao dominio e,
com isso, maior defini¢do ou delimitagdo
do direito de propriedade e dos demais
direitos reais que constam no registro
imobilidrio (seguranga estética).

Por isso, & necessdrio e oportuno, também
para o aprimoramento da seguranga juridica,
(a) vincular os instrumentos legais urbanis-
ticos, em atuagdo especifica, ao registro pre-
dial; (b) ampliar, na medida do possivel, as
hipéteses de ingresso de atos ou situagdes
urbanfsticas que afetam concretamente o
imével, no registro predial; e (c) aliar as
funcionalidades de qualificagdo registral,
inscri¢do e publicidade ao controle urbanis-
tico da propriedade urbana, sem esquecer
que a principal instrumentalidade do registro
imobilidrio é a protegdo do direito de pro-
priedade e dos demais direitos reais.

IX — CONCLUSOES E
SUGESTOES

Em sintese do exposto, podem ser for-
muladas as seguintes conclusdes e suges-
toes:

1. A expressdo “ter instrumento” induz
a idéia de reserva de saber (cultura) e de
poder. Aplicando-a, nesse enfoque, ao
registro imobilidrio, é preciso verificar, em
cada sistema jurfdico, qual é a classifica-
¢do e qual é a extensio do efeito da
inscrigdo, pois é nessa medida que se
examina o quanto representa em poder ao
titular do direito real.

2. A expressdo “ser instrumento” induz
as idéias de finalidade (fim) e de funcio-
nalidade (fungdo). Aplicando-a, nesse
enfoque, ao registro imobilidrio, conclui-
se que as funcionalidades registrdrias sdo
(a) a qualificagdo, (b) a inscrigdo e (¢) a
publicidade, e que as finalidades registrd-
rias sdo (a) a seguranca jurfdica estdtica e
(b) a seguranga juridica dindmica. E, pois,
na presenga e partindo dessa visdo instru-
mental genérica do registro imobilidrio

que se deve verificar a sua instrumentali-
dade especifica no controle urbanistico da
propriedade.

3. A sociedade contemporinea é marcada
pela tendéncia de transi¢do cultural do
enfoque individual para o enfoque social e
pelo fendmeno da urbanizagdo, o que re-
flete (a) na autonomia da vontade contratual
fundada na liberdade individual, que passa
a sofrer crescentes restrigdes heterdnomas,
mediante a imposi¢do de normas de ordem
publica; (b) na atual concepg¢do da proprie-
dade, com maior destaque a sua fun¢do
social; (c) na consolidagdo do direito urba-
nfstico; e, por conseqiiéncia, (d) no regis-
tro imobilidrio, em sua crescente impor-
tdncia como instrumento protetivo-social e
como instrumento de controle urbanistico.

3.1. Essa tendéncia tem seu aspecto
positivo, na medida em que representa
uma resposta aos excessos do liberalismo
individualista da Idade Moderna e em que
busca solugdes para as novas necessidades
e problemas gerados pela urbanizagdo.

3.2. Entretanto, com essa tendéncia,
pode-se correr o risco da hipertrofia do
enfoque social e da visdo reducionista
social, sobretudo quando se despreza o
direito natural (fundamento objetivo do
direito positivo) e ndo se distingue clara-
mente o direito da sociedade do direito do
Estado, o que exige atengdo para se evitar
(a) a consolidagdo do estatismo tecnocrata
invasor das “legitimas autonomias so-
ciais"?; (b) a desconsideragdo da proprie-
dade como “direito natural”, “direito indi-
vidual” e “institui¢do de direito privado™;
(c) o desvio abusivo da aplicagdo do prin-
cipio da fungdo social da propriedade; e
(d) a distorgdo do direito urbanistico, na
medida em que desrespeita a propriedade
como direito individual (como ocorre com
as tendéncias de socializagdo do ius
aedificandi e do direito de parcelar) e os
principios da real necessidade e da atuagdo
conforme a realidade, da subsidiariedade,
da viabilidade, da homogeneidade, da jus-
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tica, da fidelidade ao destino da sociedade,
da ndo desconsideragdo as diferencas re-
gionais e as peculiaridades de cada cidade,
além dos principios gerais de direito admi-
nistrativo, entre eles o da legalidade.

3.3. No registro imobilidrio brasileiro,
os primeiros reflexos da urbanizagdo e
dessa tendéncia do crescente enfoque so-
cial foram sentidos na conotagdo dindmica
da propriedade, consolidando o seu aspec-
to instrumental protetivo-social, como se
nota (a) na ampliagio das hipéteses de
inscrigio (contratos de compromisso de
venda e compra, loteamentos, contratos de
locagdo, Incorporagdo etc.) e, conseqiien-
temente, na fungdo qualificadora (exame
de documentos para o registro de parcela-
mento do solo e de Incorporagdo imobilid-
ria, por exemplo). ‘

3.4. Todavia, logo se fez sentir, com a
crescente elaboragdo legislativa de direito
urbanistico, atingindo a propriedade em
sua conotagdo estética, que o registro imo-
bilidrio também atua (pode e deve atuar)
como instrumento do controle urbanfstico
da propriedade. ,

4. Os enfoques instrumentais finalisticos
(considerando, nestes, o registro como ins-
trumento de protegdo dos direitos reais,
em especial da propriedade, para a conso-
lidagdio da seguranga juridica), protetivo-
social e urbanistico do registro imobilidrio
sdo complementares, pois, como o imé6vel
é o centro em torno do qual gravitam os
atos registrdrios, (4) quanto maior for a
concentragio de informagdes especificas
do prédio no félio real (aqui incluidas
aquelas de cardter protetivo-social e urba-
nistico) maior serd a seguranga juridica e
(b) maior ser4 a eficdcia do controle urba-
nfstico quanto maior for a vinculagdo entre
os instrumentos urbanisticos em atuagdo e
o registro imobilidrio.

5. Tendo em vista a funcionalidade
publicitéria do registro imobilidrio, agindo
como elemento de informagdo juridica,

recomenda-se a mais ampla concentragdo
de informagdes especificas do imével no
f6lio real, para maior prote¢do dos tercei-
ros interessados na aquisicdo do prédio.

6. Diante da funcionalidade da inscri-
¢do, as duas conclusdes anteriores reco-
mendam a ampliagdo das hipéteses de
ingresso no registro imobilirio dos atos e
situagdes urbanfsticas concretas que afe-
tam o imével, bem como conferir-lhe, na
medida do possivel, eficicia voltada a
protecdo de terceiros de boa fé, tal como
considerando ineficaz a notificagdo para
parcelamento ou edificagdo compulsérios,
em relagdo ao adquirente que registra seu
titulo antes da respectiva averbagdo da
notificagdo promovida pelo Poder Piblico
na pessoa do alienante.

7. Considerando a funcionalidade de
qualificagdo registral, verifica-se a instru-
mentalidade do registro imobilidrio na
duplicagdo do controle preventivo urbanis-
tico, -como, por exemplo, se nota na
averbagdo de construgdo, no registro de
parcelamento do solo, na averbagdo de
desdobros ou de desmembramentos de
pequeno porte (dispensado o registro espe-
cial), no registro de Incorporagdo imobilid-
ria e no registro de Instituigdo, Especifica-
¢io e Convengdo de condomfnio em edi-
ficio mediante construgdo direta.

8. Tendo em mente as finalidades regis-
tririas, deve ser reforgada a idéia de que
haverd maior seguranga no trifico imobi-
lifrio e no crédito predial (seguranga dina-
mica) e maior definicdo quanto aos limites
que condicionam o exercicio das faculda-
des inerentes ao dominio e, com isso,
maior delimitagdo dos direitos reais, so-
bretudo do direito de propriedade (segu-
ranga estdtica), quanto mais completa for
a situagdo urbanistica do imével refletida
na sua matricula.

9. Finalmente, para o aprimoramento da
seguranca jurfdica (dindmica e estdtica),
sem esquecer que a principal instrumenta-
lidade do registro imobilidrio € a da pro-
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tegdo dos direitos reais, sobretudo do di-
reito de propriedade, é necessdrio e opor-
tuno conjugar as funcionalidades de qua-
lificagdo registral, inscri¢do e publicidade

ao controle urbanistico da propriedade imo-
bilidria, mediante vinculagdo obrigatéria
entre os instrumentos urbanisticos, em atua-
¢ido especifica, e o registro predial.
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translativos e extintivos de direitos reais
sobre iméveis reconhecidos em lei, inter
vivos Ou mortis causa, quUer para sua cons-
tituicdo, transferéncia e extingdo, quer para
sua validade em relagdo a terceiros, quer
para sua disponibilidade (Lei 6.015/73,
art. 172).

O direito real por exceléncia é o da
propriedade, ilimitado em seu conceito
histérico, ainda refletido no Cédigo Civil,
que assegura ao proprietdrio o direito de
usar, gozar e dispor de seus bens, e de
reavé-los do poder de quem quer que
injustamente os possua (art. 524).

Paulatinamente, o enfoque privatistico
do direito de propriedade cedeu espago a
uma visdo publicista de seu conteido e
alcance, culminando, nos tempos atuais,
com a decantada fungéo social da proprie-
dade (Constitui¢do Federal, art. 5.°, XXIII).

Ao mesmo tempo, o direito administra-
tivo alcangou, apés o advento do Cédigo
Civil, status de disciplina autdnoma, regi-
da por principios especificos, plenamente
identificados em doutrina.

Dois temas sempre me fascinaram. De
um lado, o estudo conjunto (ou tentativa
de sua conciliagdo, ao menos) do direito
de propriedade, sob enfoque privatistico e
individual, e as influéncias que sofre do
direito piiblico.

De outro lado, a Lei Registral como
instrumento, e ndo como um fim em si
mesma. Vale dizer, os principios registrais
imobilidrios hdo de ser respeitados e apli-
cados, mas sem a inconveniente rigidez,
que impediria, em determinadas situagdes,
a concretizagdo do direito por exagerada
hermenéutica do aspecto formal ou instru-
mental.

O instituto da desapropriagdo afronta e
sacrifica o direito individual de proprieda-
de e provoca interessantes questdes no
Ambito registrério.

Eis, entdo, a motivagdo que me levou a
formular o presente estudo e a trazé-lo aos
debates desse importante foro de discus-

sdo, que é o Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil, promovido
anualmente pelo IRIB.

2. DESAPROPRIACAO. NOTAS
LEGISLATIVAS

2.1 Constituicdo Federal

A Carta Politica de 1988 arrola entre os
direitos e garantias fundamentais o de
propriedade (art. 5.°, XXII), que atendera
a sua fungdo social (art. 5.°, XXIII).

A inclusdo do direito de propriedade no
rol dos direitos e garantias fundamentais
reveste-se de duplo fundamento'. De um
lado, impede que o Estado, por medida
genérica ou abstrata, evite a apropriagdo
de bens pelos particulares; de outro, ndo
permite seu confisco pelo Estado.

Logo em seguida (inc. XXIV), dispde
que a “... lei estabelecerd o procedimento
para desapropriagdo por necessidade ou
utilidade piblica, ou por interesse social,
mediante justa e prévia indenizagdo em
dinheiro, ressalvados os casos previstos
nesta Constitui¢io”.

Para o dmbito do presente estudo, a
qualificagcdo “prévia” a indenizagdo mere-
ce destaque, ao informar em qual momen-
to juridico se consuma a desapropriagdo e,
via de conseqiiéncia, seu ingresso no
ambiente registrario.

A regra da prévia e justa indenizagdo em
dinheiro, agora especificamente em rela-
¢do aos iméveis urbanos, acha-se repetida
no art. 182, § 3.°, ressalvada a hipétese de
o0 proprietdrio ndo promover seu adequado
aproveitamento, caso em que a pena mé-

1. Neste passo, vale relembrar a curiosa
observagio de JORGE MARIO MAGALLAN
IBARRA (Instituciones..., p. 365) de que a
primeira garantia constitucional que correspon-
de ao direito de propriedade € a expropriagio,
isto porque, fora essa circunstincia excepcio-
nal, o Estado ndo pode subtrair ao individuo
seus bens.
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xima é a desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida piblica, de
emissdo previamente aprovada pelo Sena-
do Federal, com prazo de resgate de até 10
anos, em parcelas anuais, iguais e suces-
sivas, assegurados o valor real da indeni-
zagdo e os juros legais (art. 182, § 4.°, III).

No capitulo da politica agréria e fundidria
e da reforma agrdria, o art. 184 estabelece
competir 2 Unido desapropriar por interes-
se social, para fins de reforma agréria, o
imével rural que ndo esteja cumprindo sua
funcdo social, mediante prévia e justa in-
denizagdo em titulos da dfvida agréria,
com cldusula de preservagdo do valor real,
resgatdveis no prazo de até vinte anos, a
partir do segundo ano de sua emissdo, e
cuja utilizagdo serd definida em lei.

Finalizando essa resenha do texto mag-
no, lembro o art. 33 do Ato Constitucional
das Disposi¢des Transitérias, que permite
o pagamento do valor dos precatérios em
moeda corrente, com atualizagfo, em pres-
tagdes anuais, iguais e sucessivas, no pra-
zo méximo de 8 anos, a partir de 1.°.7.89,
observadas, também, as demais condi-
¢oes ali estabelecidas.

2.2 Decreto-Lei 3.365, de 21.6.41

A legislagdo ordindria sobre desapro-
priacdes consubstancia-se no Decreto-Lei
3.365/41, que “dispde sobre desapropria-
¢des por utilidade pidblica”, com as modi-
ficagdes posteriores.

No decorrer deste trabalho, muitas ve-
zes voltarei a esse ato legislativo, razdo
por que, neste momento, ndo citarei 0s
artigos desse Decreto atinentes ao tema em
foco. ;

2.3 Decreto-Lei 554, de 25.4.69

Esse Decreto-Lei “dispde sobre desa-
propriagdo por interesse social de imé6veis
rurais para fins de reforma agréria”, e traz,
em seus escassos artigos, algumas interes-

santes regras em temas registrdrios, que
serdo analisadas mais adiante.

2.4 Cédigo Civil

O art. 590 regra também se perder a
propriedade imével mediante desapropria-
¢do por necessidade ou utilidade piblica.

Em diversas outras passagens, 0 Cédigo
Civil dispde sobre a desapropriagdo, a
saber: expropriagdo da coisa dada em ga-
rantia (art. 762, V), da coisa usufruida (art.
738), de coisa dada em anticrese (art. 808,
§ 2.°) e de serviddes (art. 708).

2.5 Lei 6.015/73

O art. 167 estabelece (inc. I) que, no
Cartério Imobilidrio, serd feito o registro
da desapropriagdo amigdvel e das senten-
¢as que, em processo de desapropriagdo,
fixarem o valor da indenizagdo (n. 34).

3. CONCEITO DE
DESAPROPRIACAO

Para o administrativista HELY LOPES
MEIRELLES?, desapropriagdo ou expro-
priagdo é a “transferéncia compulséria da
propriedade particular (ou piiblica de en-
tidade de grau inferior para a superior)
para o poder piblico ou seus delegados,
por utilidade ou necessidade piblica, ou
ainda por interesse social, mediante prévia
e justa indenizagdo em dinheiro, salvo a
excegdo constitucional de pagamento em
titulos especiais da divida piblica, para o
caso de propriedade rural considerada la-
tifindio improdutivo localizado em zona
prioritdria (Constitui¢do da Republica, arts.
153, § 22, e 161, §§ 2.°e 3.9™.

A visdo do Jurista publicista coincide

2. Direito Administrativo..., p. 565.

3. Essa defini¢@o antecede a atual Constitui-
¢io Federal, mas sua esséncia permanece
atualfssima.
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com a do direito privado; confira-se a
definigdo sintética de CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA®, ao dizer que desapro-
priagdo é “ato pelo qual a autoridade pd-
blica competente, nos casos previstos pela
ordem juridica, determina a transferéncia
da propriedade privada, no interesse da
coletividade™.

A coincidéncia de conceitos decorre do
fato, unanimemente reconhecido em dou-
trina, de que a desapropriagdo € uma figu-
ra de direito piblico, mas que se entrelaga
juridica e inevitavelmente a institui¢des de
direito privado, especialmente a proprie-
dade’, e, além disso, tem efeito configura-
tivo de direito privado®, atingindo-lhe,
apenas, no plano da eficicia, mormente no
que se refere & perda da propriedade’.

4. NATUREZA JURIDICA DA
DESAPROPRIACAO

Qual a posigdo que o instituto da desa-
propria¢do ocupa no mundo juridico?

Sua natureza juridica € especialissima.
De fato, ndo representa “confisco, j4 que
ndo existe em nosso direito positivo esse
modo de perder a propriedade, que, além
do mais, independe do pagamento de qual-
quer indenizacdo; ndo constitui compra e
venda, porquanto esta € voluntdria, ao
passo que a desapropriagdo implica aliena-
¢do compulséria; ndo é encampagdo, por-
que s6 se efetua de acordo com a lei, nos
casos expressamente previstos.

“A desapropriagdo € ato unilateral de
direito piblico,...”®

4. Instituigdes..., vol. IV, p. 158.

5. HEDEMANN, Tratado..., vol. 11, p. 272.

6. MARTIN WOLFF, Derecho..., vol. I, p.
414,

7. PONTES DE MIRANDA, Tratado..., vol.
X1V, p. 152.

8. WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO, Curso..., 3.° vol., pp. 171-172.

JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO,
grifando a situagdo do sujeito privado, que
se vé privado de seu patrimdnio, qualifica
a desapropriagdo de “conversido forgada”,
refutando a tese da “venda forgada”, na
medida em que ndo haja transmissdo dos
direitos anteriormente existentes’.

Por influéncia direta do Cédigo Civil
Brasileiro, diversos autores enfocam a
desapropriagao mais sob enfoque do sujei-
to passivo, dai afirmarem que ela ndo é
modo de adquirir, mais sim de perder a
propriedade'?, por fato que nao influi dire-
tamente nem sobre a pessoa do proprieta-
rio, nem sobre a coisa objeto do direito,
mas sobre o préprio direito!' e de modo
involuntério'?.

Contudo, se a desapropriacdo se funda-
mentar em fins urbanisticos para posterior
revenda ou locagdo (Decreto-Lei 3.365/
41, art. 5.%, alinea /, e § 1.°) ou, se ocorrer
a venda das sobras de drea desapropriada,
obviamente o foco se localizard, também,
no aspecto positivo da aquisi¢do pelo po-
der desapropriante.

5. OBJETO DA DESAPROPRIACAO

Todo e qualquer bem ou direito é pas-
sivel de expropriagdo (Decreto-Lei 3.365/
41, art. 2.°), sendo que, para a finalidade
deste estudo, a atengdo serd concentrada
nos bens imdveis.

A desapropriagdo atinge, ensina PON-
TES DE MIRANDA'}, ndo somente os
direitos do proprietdrio. H4, também, os
dos “... titulares de direitos reais limitados.
Tais usufrutudrios, os usudrios, os habita-

9. Direito Civil — Reais, p. 313.

10. PONTES DE MIRANDA, Tratado...,
vol. XIV, p. 146.

11. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRA,
Direito..., vol. I, p. 297.

12. EDUARDO ESPINOLA, Posse..., nota
n. 223, p. 272.

13. Tratado..., vol. XIV, p. 179.
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dores, os credores anticréticos, hipoteca-
rios, pignoraticios e cauciondrios, além
dos conddminos, inclusive co-herdeiros,
enfiteutas e fideicomissdrios, que co-divi-
dem, materialmente, ou no tempo, a pro-
priedade”, sendo que, em outras passa-
gens, o mesmo PONTES DE MIRANDA
explicita seu posicionamento, esclarecen-
do que se pode desapropriar um dos ele-
mentos do direito de propriedade'?, ou, na
licio de HEDEMANN, debaixo do con-
ceito de desapropriacdo, cabe, também, a
privagdo de situagdes juridicas distintas da
propriedade, em seu conceito mais acadé-
mico's.

Vale dizer, a desapropriagiio pode acar-
retar ao sujeito passivo a privagao:

a) — plena da propriedade, em todos os
seus elementos (gozar, usar e dispor);

b) — de apenas alguns de seus elemen-
tos fundamentais; por exemplo: o desapro-
priante poderd constituir serviddes (Decre-
to-Lei 3.365/41, art. 39), ou ocupar, tem-
porariamente, terrenos nio edificados, vi-
zinhos s obras e necessdrios a sua reali-
zagdo (Decreto-Lei 3.365/41, art. 36), ou,
no caso de iminente perigo piiblico, a
autoridade competente poderd usar da pro-
priedade particular (Constituicio Federal,
art. 5.°, XXV).

Evidentemente, cada uma dessas hipéte-
ses receberd tratamento diferenciado sob a
ética do direito registrdrio imobilidrio.

6. MODO ORIGINAIEIO OU DERI-
VADO DE AQUISICAO?

Linhas atris, assinalei que o enfoque
preponderante € o da perda do direito, pelo
sujeito passivo.

Assinalei, também: hid vezes em que a
desapropriagdo representa, em igualdade
de importincia, um duplo aspecto {o da

14. Tratado..., vol. XIV, p. 185.
15. Tratado..., vol. 11, p. 274.

perda e o da aquisicdo) no plano dos
efeitos no direito civil.

O modo de se adquirir, por desapropria-
¢do, € origindrio ou derivado?

A resposta a essa questio de aparente
singeleza em muito influenciard o exame
dos temas registrérios.

A doutrina classifica os modos de ad-
quirir os direitos reais em origindrios e
derivados. Segundo PUIG BRUTAU'S, nos
primeiros a aquisicio ndo se apdia na
existéncia do direito de um titular anterior.
Nio hd relacio de causalidade com o
estado juridico anterior da coisa.

Por seu turno, nos modos derivados, a
transmissfio e a aquisi¢do de um direito
dependem de sua prévia existéncia no
patrimdnio do transmitente.

Como modalidade de aquisigdo originé-
ria hd a ocupacio, que se faz sobre coisas
que ndo pertencem a ninguém'’,

A compra e venda exemplifica, plena-
mente, a aquisicdo no modo derivado.

A distingdo entre os modos derivados e
origindrios encontra sua importincia nos
efeitos préticos.

Como ensina LAFAYETTE RODRI-
GUES PEREIRA, no caso de “... aquisi-
¢do origindria, o dominio se instaura livre
e em toda a sua plenitude, tal como o
constitui a vontade do adquirente; na aqui-
sicdo derivada, porém, a natureza e a
compreensdo do dominio € determinada
pelo direito da pessoa de quem o adquiren-
te é sucessor; dai as duas conhecidas
méximas: ‘Ninguém pode transferir a ou-

" trem direitos que ndo tem, ou mais direitos

do que tem’. ‘Resolvido o direito do
alienante, ipso facto resolve-se o direito do
alienado’”.

A desapropriagio configura uma aquisi-
¢do origindria, porque ndo provém de

16. Fundamentos..., tomo III, vol. L, p. 278.

17. ROBERTO DE RUGGIERO, Institui-
gdes..., vol. II, p.-348,

18. Direitos..., pp. 129-130.
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nenhum titulo anterior, e, “... por isso, 0
bem expropriado torna-se insuscetivel de
reivindicagdo e libera-se de quaisquer dnus
que sobre ele incidissem precedentemente,
ficando os eventuais credores sub-rogados
no prego”, como prelecionado por HELY
LOPES MEIRELLES'’; a subsisténcia,
leciona FRANCESCO SILVIO GENTI-
LE, da validade da aquisi¢do do expro-
priante ndo se acha “... subordinata alla
sussistenza del diritto nell’espropriato:
anche se si dimostri che questo non era il
vero proprietario della cosa, I’espropria-
zione & valida e il proprietario puo fare
valere i suoi diritti soltanto sulla indennita
dovuta all’espropriato; egualmente dicasi
dei diritti di godimento o di garanzia, che
i terzi potessero affermare sulla cosa: con
I’espropriazione essi cadono o si trasferis-
cono, quando sia possibile, sull’inden-
nita”?, nunca havendo sucessdo ou trans-
missdo do antigo ao novo titular?'.

Ainda que a desapropriagdo sacrifique o
direito de um titular certo e conhecido, seu
modo seré origindrio, pois essa caracteris-
tica ndo se altera, como lembrado por
BEATRIZ AREAN?, ainda que tenha
existido um titular anterior, porém nio
mediando nexo algum entre ambos.

Entendo que, mesmo na chamada desa-
propriagdo amigdvel, o modo continua
origindrio, tendo-se em vista, principal-
mente, seus efeitos préticos, embora no
plano registrdrio haja alguma distin¢do
como adiante demonstrarei.

7. FASES DA DESAPROPRIACAOQO
7.1 Declaragdo de utilidade piblica

No sistema do Decreto-Lei 3.365/41, a
desapropriagdo se inicia com decreto de

19. Direitos..., p. 566.

20. La Trascrizione..., p. 529.

21. JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO,
Direito..., p. 219.

22. Curso..., p. 252.

utilidade piiblica (art. 6.°), para fins de
futura expropriagao, a partir do qual ficam
as autoridades administrativas autorizadas a
penetrar nos prédios ali compreendidos,
inclusive com recurso & forga policial (art.
7).

Mesmo apés a declaragdo de utilidade
ptblica, o0 bem permanece em comércio,
dele podendo dispor livremente o titular,
pois os efeitos da declaragio expropriatdria
ndo se confundem ... com os da desapro-
priagdio em si mesma. A declaracio de
necessidade ou utilidade publica, ou de
interesse social € apenas o ato-condicdo
que precede a efetivagiio de transferéncia
do bem para o dominio do expropriante. S6
se considera iniciada a desapropriagdo com
0 acordo administrativo ou com a citagdo
para a agdo judicial, acompanhada da oferta
do preco provisoriamente estimado para o
dep6sito. Até entdo a declaragdo expropria-
téria ndo tem qualquer efeito sobre o direito
de propriedade do expropriado, nem pode
impedir a normal utilizagdo do bem e sua
disponibilidade™?.

Essa declaragdo consiste em sujeitar
determinado bem aos procedimentos de
expropriagdo.

Menciono, agora, um caso concreto em
que a existéncia de um decreto de utilidade
publica trouxe conseqiiéncias no plano
registrdrio. Eis, em resumo, os fatos:

a) — lei do Municipio de Sio Paulo
declarou de utilidade piiblica parte de um
imével para fixagdo e ampliagdo do ali-
nhamento de rua, onde se situava o imével
em questdo;

b) — antes da promulgagdo do decreto
desapropriatério, o imével foi alienado a
uma incorporadora, com a finalidade de ali
ser erigido um edificio subdividido em
unidades autdnomas;

¢) — na aprovagdo do projeto constru-
tivo, fez-se constar a existéncia da decla-

23. HELY LOPES MEIRELLES, Direito...,
p. 578.
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ragdo de utilidade piblica e se destacou,
graficamente, a drea objetivada.

Como se registrar a Incorporagdo? Quais
as cautelas do incorporador, inclusive pe-
rante os adquirentes das futuras unidades
auténomas?

As questdes foram solucionadas da se-
guinte forma®*:

a) — o Memorial de Incorporagio fez
mengido, em primeiro lugar, ao imével em
sua integralidade;

b) — no préprio Memorial, a incorpo-
radora mencionou a lei municipal, que
declarou parte do imével de utilidade pi-
blica, e descreveu a drea passivel de desa-
propriagdo e a remanescente;

¢) — essas duas descrigdes constaram
da matricula mediante especificas averba-
¢oes;

d) — todos os cdlculos de drea construida
consideraram o imével em seu todo;

e) — as fracdes ideais de terreno e
partes comuns das unidades autdnomas
foram referidas em percentual; contudo, o
Memorial discriminou a equivaléncia do
percentual ou metros quadrados do todo,
da drea passivel de desapropriagio e, tam-
bém, do remanescente; ,

f) — ainda no Memorial, a incorporado-
ra fez constar disposi¢do, no sentido da
existéncia de apenas tratamento paisagistico
a drea declarada de utilidade piblica, por
ser non aedificandi,

g) — sobrevindo a efetiva desapropria-
¢do, o préprio titulo constitutivo da pro-
priedade horizontal jd conteria todas as
regras de célculo da drea construida e da
fragdo ideal no terreno e nas partes co-
muns remanescentes.

24. Na Revista de Direito Administrativo n.
80, p. 392, encontra-se estampado parecer de
Noé Azevedo; ali se examina situagfio fética
andloga 4 agora exposta, embora com enfoque
tinico de se saber se a drea objeto da declara-
¢do de utilidade piblica poderia ser computada
no cilculo da érea construida; concluiu o
parecerista pela afirmativa.

7.2 Decreto desapropriatério

A fase de declaragdo de utilidade piibli-
ca é seguida da desapropriagdo, propria-
mente dita.

7.3 Desapropriagdo por acordo

A desapropriagio pode se efetivar por
acordo entre o poder desapropriante e 0
titular do direito sacrificado (Decreto-Lei
3.365/41, art. 10).

A natureza desse acordo é bem
esclarecida por PONTES DE MIRAN-
DA?, ao defini-lo como “... negdcio juri-
dico bilateral relativo ao quanto da inde-
nizagdo e a extensdo da desapropriagdo.
Nio € negécio juridico de transferéncia,
nem sequer, de disposi¢do da propriedade.
Tem, sim, o efeito de integrar a declaragdo
de desapropriagdo, que sem éle, teria de
ser judicialmente (= sentencialmente) inte-
grada. O acordo é, pois, suceddneo dessa
integracdo judicial, em vez de ser a
integragdo judicial sucedineo do acdrdo”
(grifos ndo constantes do original).

Qual sua forma juridica? Necessaria-
mente piiblica, como da substincia do ato?

O art. 134, II, do Cédigo Civil estabe-
lece ser da substincia do ato a escritura
piblica nos contratos constitutivos ou
translativos de direitos reais sobre imoveis
de valor superior ao piso legal, excetuado
o penhor agricola. )

NICOLAU BALBINO? e WILSON DE
SOUZA CAMPOS BATALHA? expres-
samente aludem a “escritura piblica”.

O mesmo raciocinio € seguido por
ADAHYL LOURENCO DIAS?, por en-
tender que a desapropriagdo amigdvel tem
todos os elementos da compra e venda
civil.

25. Tratado..., tomo XIV, p. 224,

26. Registro..., p. 399.

27. Comentdrios..., vol. II, p. 868.

28. Verbete “Desapropriagio amigdvel”, vol.
23, p. 493, Enciclopédia Saraiva do Direiro.
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Referindo-se aos contratos administrati-
vos em geral, HELY LOPES MEIRE-
LLES? assevera que seu instrumento €, em
regra, o fermo, em livro proprio da repar-
tigdo contratante, ou escritura publica, nos
casos exigidos em lei (os relativos a direitos
reais sobre iméveis, por exemplo)*.

Possivel, também, o acordo refletir uma
permuta compulséria; vale dizer, o expro-
priado troca seu imdvel por outro de do-
minio do expropriante®'.

Qual o nomem iuris dessa escritura de
acordo? Normalmente, utiliza-se “desa-
propriagdo amigdvel”. Essa posigio ¢
criticada por FRANCISCO CAMPOS?,
que a tipifica como “transagdo”, pois o
titular do direito desapropriado é coagido
a negociar, sendo o campo de atuagio de
sua vontade restrito a fixagdo do valor da
indenizacio.

Interessante se salientar que, no rol do
art. 167, 1, da Lei 6.015/73 nao se encontra
qualquer referéncia quer 2 “escritura de
desapropriacdo amigdvel”, quer a “escritu-
ra de transagio”.

CRETELLA JR.* leciona inexistir, no
acordo, a figura juridica da desapropria-
¢do, havendo mera compra e venda, embo-
ra forgada, de direito civil.

Encerrando esse tdpico, lembro que o
anteprojeto de lei sobre desapropriagdes
(art. 36) dispde que o acordo poderd ser
formalizado ou por escritura piblica ou
pui lermo administrativo.

29. Direito..., p. 200.

30. Nas desapropriagbes efetuadas no Nor-
deste, hd Lei expressa (4.519, de 2.12.64, par.
tinico do art. 9.°, com a redagiio conferida pela
Lei 6.160, de 6.12.74), autorizando o instru-
mento particular, observado determinado va-
lor-piso da indenizagio.

31. TIPR, ap. 75/82 (E. Infrs.) 2.° Grupo,
julg. em 11.8.83, Rel. Des. Jorge Andrighetto,
s.v., RT 589/220.

32. Apud JOSE CARLOS DE MORAES
SALLES, A Desapropriagio..., p. 420.

33. Tratado..., vol. 1, p. 277.

7.4 Desapropriagdo judicial

Nio concretizada por acordo, a expro-
priacdo intentar-se-4 judicialmente (De-
creto-Lei 3.365/41, art. 10), sendo que,
“efetuando o pagamento ou a consigna-
¢io, expedir-se-4, em favor do exproprian-
te, mandado de imissdo de posse valendo
a sentenga como titulo hdbil para a trans-
cricio no Registro de Iméveis™ (art. 29).

A redagdo do art. 29 é tecnicamente
falha, porquanto posse ndo se registra.
Assim, igualmente irregistrivel o aludido
mandado de imiss@o de posse, cuja expres-
sdo legal deve ser entendida como “carta
de sentenga”.

Alids, a Lei 6.015/73 corrige aludida
atecnia ao dispor que se efetuard o registro
da sentenga que, em processo de desapro-
priagdo, fixar o valor da indenizagdo (art.
167, 1, 34).

8. MOMENTO DA PERDA E DA
AQUISICAO DO BEM EXPROPRIA-
DO

Inicio este tépico reproduzindo as pala-
vras de EBERT CHAMOUN?", dizendo
ser “... assaz importante determinar, com
precisdo, 0 momento em que o desapro-
priado perde o dominio da coisa e o adqui-
re o expropriante”.

Referida importancia se denota em dois
aspectos. De um lado, hd que se indicar o
fato ou o ato, processual ou extra-proces-
sual, suscetivel de fundamentar o registro
e possibilitando sua eventual revenda.

De outra sorte, até que momento pode 0
titular do direito em desapropriagdo livre-
mente dispd-lo, a titulo inter vivos ou
causa mortis ou mesmo grava-lo?*

34. Breve Nota...

35. Para o Supremo Tribunal Federal, o
direito de propriedade subsiste mesmo apds o
decreto desapropriatério (RE 61.311-SP, 2.
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Segundo resenha de SERGIO FER-
RAZ?, a doutrina e a jurisprudéncia diver-
gem quanto a0 momento consumativo da
transferéncia ou perda da propriedade,
identificando as seguintes opinides:

a) — decreto declaratério da utilidade
publica;

b) — pagamento da indenizagdo;

¢) — tréinsito em julgado da sentenga;

d) — registro da sentenca;

e) — expedi¢do do mandado de imissdo
de posse.

8.1 A solugdo na lei

8.1.1 Constituigdo Federal e Decreto-Lei
3.665/41

O preceito constitucional (art. 5.°, XXIV)
regra que a desapropriagdo se dard me-
diante prévia®’ e justa indenizagdo, concei-
to esse reiterado no art. 182, § 3.°,eno art.
184.

Como se denota, a firme. intengdo do
legislador constituinte foi a de o pagamen-
to da indenizagdo necessariamente antece-
der a perda da propriedade (= desapropria-
¢do), tanto que o reiterou em trés distintos
artigos.

O Decreto-Lei 3.365/41 repete 0 man-
damento constitucional, disciplinando (art.
32) que o pagamento do prego seréd prévio
e em dinheiro.

Esse mesmo Decreto-Lei 3.365/41 con-
tém dois outros dispositivos, que auxiliam
nessa hermenéutica; ei-los: “Art. 29. Efe-
tuando o pagamento ou a consignagdo,
expedir-se-4, em favor do expropriante,
mandado de imissdo de posse valendo a

Turma, v.u., Rel. Min. Thompson Flores, RT
412/432.

36. Desapropriagdo..., p. 99.

37. PONTES DE MIRANDA (Tratado...,
tomo XIV, p. 252) ensina que o vocdbulo
“prévia” significa, af, “antes” ou “ao mesmo
tempo”.

sentenga como titulo hébil para a transcri-
¢do no Registro de Iméveis™.

E, também, o “Art. 35. Os bens expro-
priados, uma vez incorporados & Fazenda
Piblica, ndo podem ser objeto de
reinvidicagdo, ainda que fundada em nuli-
dade do processo de desapropriagio. Qual-
quer agdio, julgada procedente, resolver-
se-4 em perdas e danos”.

O texto legal € por demais expresso: o
pagamento (ou seu depésito judicial) hd de
anteceder a expedigdo do titulo ao Cartério
Imobilidrio, caso contrdrio se cuidaria de
confisco e ndio de desapropriagdo®®,

Além disso, nos termos do art. 34, o
levantamento do prego serd deferido me-
diante prova de propriedade e de quitagdo
de dividas fiscais que recaiam sobre o bem
expropriado.

Isto é, o expropriado tem que demons-
trar, ao final do processo judicial, conti-
nuar como o proprietdrio do bem. A partir
daf, ele o perderd e o bem se incorporard
ao patrimdnio do poder desapropriante.

Se tiver ocorrida a imissdo proviséria do
expropriante na posse (Decreto-Lei 3.365/
41, art. 15), haverd a dualidade entre posse
(direta, no caso) e propriedade; mas, ape-
sar de destituido da posse direta do bem,
o sujeito continuard como seu proprietério
até o efetivo pagamento ou consignagdo
do valor.

8.1.2 Necessidade ou ndo do registro do
titulo

Consoante a teoria (agasalhada pelo sis-
tema brasileiro) do titulo e do “modo”,
PONTES DE MIRANDA¥, em mais uma
de suas incisivas liges, assevera que a

38. Depésito integral e ndo de uma ou de
duas parcelas, conforme DOMINGOS FRAN-
CIULLI NETTO, Desapropriagdo.

39. Tratado..., tomo XIV, p. 252, opinido
compartilhada por JOSE CRETELLA JR.,
Tratado..., vol. 2, p. 192.
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aquisigdio e a perda, em causa de direito
real imobilidrio, somente se dd com a
transcrigao, salvo se “... alguma lei espe-
cial dissesse: ‘entendendo-se adquirido o
dominio (ou outro direito real) com a
sentenga que julgue a desapropriagdo, nos
termos do art. 25, 1.* parte, do Decreto-lei
3.365'. Tal o sistema juridico brasileiro
hoje em dia, como outrora. O art. 9. do
Decreto 4.956, de 9 de setembro de 1903,
que dizia tornar-se ‘efetiva’ a transmissio
(leia-se: a perda e a aquisi¢do) ‘pela inde-
nizagdo do seu valor’, e o art. 38, para o
qual, recebida a importincia, ou deposita-
da, se passaria 0 mandado de imissio,
‘operando-se por ele a transferéncia da
propriedade’, eram contraditdrios: aquele
fazia a eficdcia real simultinea 2 satisfacio
do pressuposto da indenizagdo prévia (pré-
via, ai, significa antes ou ao mesmo tem-
po); esse, posterior a satisfacdo de tal
pressuposto, porque simultineo, nido a
imissdao de posse, mas a expedi¢do do
mandado (verbis art. 38, ‘operando-se por
ele’, mandado, e ndo por ela, sentenga, ou
por ela, imissdo). O art. 29 do Decreto-Lei
3.365 deixou a matéria ao direito
registrdrio; verbis ‘valendo a sentenga’ —
nio o mandado ou a imissdo, que seria
cumprimento dela, mas a sentenga —
‘como titulo hdbil, para a transcrigdo no
Registro de Iméveis’. A sentenga a que se
refere o art. 29 nio tem efeito real; ndo hd
sentengas com tal eficdcia no direito bra-
sileiro, salvo, e.g., nas agbes de reivindi-
cagdo, quando com elemento constitutivo
negativo contra o registro. O argumento de
que a imissdo de posse supde que jd haja
dominio € de todo descabido...”.
Divergindo desse posicionamento, SEA-
BRA FAGUNDES* entende que a trans-
crigdo (registro, na atual terminologia) é
dispensdvel, pois a “.. transmissdo do
dominio, na desapropriacio, se opera,
mesmo em relagdo a terceiros, sem a trans-

40. Desapropriagdo..., p. 388.

crigdo do titulo de transferéncia no Regis-
tro de Iméveis. Isto porque o cariter de
cessdo compulsoria, que reveste a expro-
priagdo, como meio de perda e aquisi¢do
de propriedade, impde, necessariamente, a
intangibilidade dos seus efeitos embora
pudesse estar ignorada”.

No direito austriaco, PLANITZ*' con-
clui pela dispensa da inscrigio no Registro
Imobilidrio, dizendo que o procedimento
se encerra com a sentenga de desapropria-
¢do, que € um ato de direito piblico com
efeitos de direito privado.

Adotando uma posi¢do conciliatéria
entre as teses da necessidade ou ndo do
registro, GASTAO ALVES DE AZEVE-
DO MARQUES* afirma que “... a trans-
crigdo do art. 29 visa apenas a regulariza-
¢do do histérico do imével, a fim de que
ele nao permanega em nome do expropria-
do, com as conseqiientes complicagdes
que daf possam advir, principalmente com
relagdo a terceiros, que poderiam ser leva-
dos a transacionar sobre os imdveis expro-
priados. Parece-nos, porém, que a obriga-
¢do de transcrever o titulo de propriedade
nao se coaduna com o jus imperii de que
o Estado ¢ titular” (destaque no original).

Concluo, afirmando que a expropriagdo
se formaliza em titulo registrdvel, seja por
representar uma transmissao, ainda que
imperativa de direito, ou uma constitui¢io
de direito, ou uma constituicao de direito
real sobre imovel alheio (servidio admi-
nistrativa), ou, a0 menos, a extingio de
direito individual.

8.1.3 Bens piiblicos. Registro®

A questdo da necessidade ou ndo do
registro do titulo de desapropriagiio passa,

41. Principios..., p. 166.

42. Sentenga, publicada na Revista Direito,
1944, vol. XXVI, p. 121.

43. Confira-se, no direito espanhol, a obra
de ROBERTO PAREJO GAMIZ, Proteccidn...
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também, pela compreensdo dos bens pi-
blicos e de sua classificagdo em bens de
uso comum do povo, bens de uso especial
e bens dominiais, segundo o art. 66 do
Codigo Civil.

Bens de uso comum do povo, ou do
dominio piiblico, como exemplifica a pré-
pria lei, @0 os “... mares, rios, estradas,
ruas e pragas. Enfim, todos os locais aber-
tos 2 utilizacdo piblica adquirem esse
cardter de comunidade, de uso coletivo, de
fruicdo prépria do povo. Sob esse aspecto
— acentua CIRNE LIMA — pode o do-
minio piblico definir-se como a forma
mais completa da participagdo de um bem
na atividade de administrag@o piblica. Sdo
os bens de uso comum, ou do dominio
piblico, o servico mesmo prestado ao
puiblico pela administragdo, assim como as
estradas, ruas e pragas”.

Por seu turno, os bens de uso especial,
ou do patrimdnio administrativo, “... sao
0s que se destinam especialmente a execu-
¢do dos servigos piblicos e, por isso mes-
mo, sdo considerados instrumentos desses
servigos; ndo integram propriamente a ad-
ministragdo, mas constituem o aparelha-
mento administrativo, tais como os edifi-
cios das reparticdes ptblicas, os terrenos
aplicados aos servigos piiblicos, os vefcu-
los da administragdo, os matadouros, 0s
mercados e outras serventias que o Estado
poe a disposi¢io do piblico, mas com
destinagdo especial. Tais bens, como tém
finalidade piblica permanente, sdo tam-
bém chamados bens patrimoniais indispo-
niveis”.

Finalmente, a iltima categoria: “Bens
dominiais, ou do patrimdnio disponivel,
sio aqueles que, embora integrando o do-
minio piiblico como os demais, deles dife-
rem pela possibilidade sempre presente de
serem utilizados em qualquer fim, ou
mesmo alienados pela administragdo se
assim o desejar. Dai por que recebem
também a denominagdo de bens patrimo-
niais disponiveis, ou de bens do patrimd-
nio disponiveis, ou de bens do patrimdnio

fiscal. Tais bens integram o patrimonio do
Estado como objeto de direito pessoal ou
real, isto é, sobre eles a administragdo
exerce ‘poderes de proprietdrios, segundo
os preceitos do direito constitucional e
administrativo’, na autorizada expressao
de CLOVIS BEVILAQUA”, esclarecendo
que essas citagdes foram extraidas de
HELY LOPES MEIRELLES*.

Trata-se de voz corrente na doutrina
pétria que a propriedade dos bens pibli-
cos nio se acha sujeita a regra do registro,
para sua aquisi¢do conforme assinalado
por CLOVIS BEVILAQUA®, pois, a0
acolher apenas os iméveis particulares,
“... deixando livres os iméveis piblicos,
o registro tem em vista que a propriedade
piblica ndo necessita da protegdo por ele
oferecida, por estar a salvo de atos juri-
dicos dos particulares. Nada obsta, porém,
que a administragdo piblica resolva fu-
turamente subordinar todos os imdveis
ptblicos ao registro, a fim de que este
reflita a imagem completa do territério do
pafs. Essa fase provavelmente serd atin-
gida mais adiante como jd se disse da
natureza, que tem horror ao vécuo...”***,

Mesmo com o reconhecimento doutri-
ndrio de que a propriedade de bens publi-
cos de qualquer classe dispensa o registro
imobilidrio, na particular hipétese da desa-
propriagdo de bens particulares para se
incorporarem ao patriménio puiblico o re-
gistro da sentenga serd sempre necessdrio,
variando, contudo, os efeitos respectivos.

Sendo, vejamos. Na desapropriagdo para
fins de abertura de uma avenida (bem
piblico de uso comum do povo), 0 registro
do titulo serd indispensdvel, porém o regis-

44. Direito..., p. 483.

45. Parecer, RT 71/16.

46. AFRANIO DE CARVALHO, Regis-
tro..., p. 57.

47. Confira-se, também, interessante estudo
de ELIANA DONATELLI DE MOURA, Bens
Piiblicos...
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tro terd eficdcia constitutiva negativa, que
¢ a perda da propriedade*.

De igual sorte, o registro da sentenga de
desapropriacdo de um imdvel particular,
para destinagdo a uma reparti¢do piblica
(bem piiblico de uso especial).

Diversamente, a eficicia do registro serd
duplamente constitutiva negativa (acen-
tuando a perda pelo expropriado) e cons-
titutiva positiva (dando énfase 2 aquisi¢do
pelo expropriante) na hipétese de a desa-
propriagdo do bem particular se motivar
pela reurbanizagio ou urbanizagdo.

Nesse caso, o bem particular se incorpo-
rard ao patrimdnio piblico na classe dos
bens dominiais, do patrimdnio disponivel,
pois se destinardo a posterior revenda ou
locagdo.

A necessidade do registro, na passagem
da propriedade piblica para a particular ou
desta por aquela, é, também, referida por
AFRANIO DE CARVALHO®, ao escla-
recer que *... uma vez que sem este ndo hd
aquisi¢do nem perda da propriedade parti-
cular. Assim os iméveis piblicos que se
transmitirem a particulares ou os imdveis
particulares que se transmitirem ao poder
publico ficam sujeitos a inscrigdo no regis-
tro.

“No primeiro caso, porque 0s particula-
res s6 adquirem imdveis pela inscrigdo
(Céd. Civ., art. 530, I) e no segundo caso
porque perdem a propriedade particular
igualmente pela inscrigdo (Céd. Civ., art.
589, I). Alids, no segundo caso, os parti-
culares ndo podem continuar a ter os imé-
veis inscritos em seu nome, depois de os
transferirem ao poder piiblico, porque isso
tornaria inexato o registro e ensejaria da-
nos a terceiros que, de boa fé, viessem a
adquiri-los a non domino™.

48. PONTES DE MIRANDA, apud JOSE
CRETELLA JR,, Tratado..., vol. 2, p. 193.
49. Registro..., p. 58.

8.1.4 Decreto-Lei 554/69

Disciplinando a desapropria¢gdo por in-
teresse social de iméveis rurais para fins
de reforma agriria, o Decreto-Lei 554/69
inova em relagio ao Decreto-Lei 3.365/41.

Confira-se o disposto no art. 7.%

“De plano, ou no prazo méiximo de
quarenta e oito horas, o juiz deferird a
inicial, declarando efetuado o pagamento
do prego e determinando a expedigio,
dentro de vinte e quatro horas, dos com-
petentes mandados, em nome do expro-
priante.

“Pardgrafo tnico. A transcri¢do da pro-
priedade no registro de imdveis far-se-4 no
prazo improrrogével de trés dias, contados
da data da apresentagdo do mandado™,

A finalidade, diz MANOEL DE OLI-
VEIRA FRANCO SOBRINHO®, foi o
que “... preocupou o legislador e isso para
a conveniéncia publica de rdpida utiliza-
¢do da coisa expropriada. Aparece, aqui, 0
objeto-fim como o préprio conteiido do
ato juridico. De qualquer maneira, a incor-
poragdo da coisa ao patriménio piblico,
bem ou mal processada na fase judicial, é
definitiva”.

8.2 Um exemplo de solugdo na prética.
Desapropriagdo para fins urbanisticos

Como examinado, a Constituigdo Fede-
ral condiciona a perda da propriedade
privada a prévia indenizagdo.

Somente ap6s o pagamento ou a consig-
nagdo da verba indenizatéria é que o ex-
propriado se vé despojado do direito de
disposigdo do bem®.

50. A rigidez terminoldgica e politica € bem
caracteristica de um ato normativo autoritirio
(decreto-lei) e de uma época em que o Estado
de Direito ndo vigia; sua inconstitucionalidade
€ patente.,

51. Desapropriagdo, p. 375.

52. EURICO SODRE (A Desapropriagao,
p. 170) adota posigdo intermédia, a saber: “A
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Evidente, por isso, que o requisito da
antecedéncia foi estabelecido em prol do
particular,

Porém, casos hd em que essa disposigdo
legal causa embaracos a plena e eficaz
destinagdo do bem expropriado. Tal se dd
na desapropriagdo para fins urbanisticos,
em que o poder expropriante revenderd ou
alugard o préprio imével desapropriado ou
o destinard para futura alienagdo ou loca-
¢do, apds seu parcelamento ou, até mes-
mo, sua divisdo em unidades auténomas.

Nessa especifica situagdo fitica, hd di-
ferentes interesses em aparente confronto:

a) — de um lado, o sujeito individual,
sacrificado em seu direito de propriedade;

b) — de outro, o interesse piblico,
representado pela necessidade de o bem
ser destinado a fins urbanisticos;

c¢) — agregando-se a esses dois, hd,
indubitavelmente, o interesse daquele ou-
tro particular que negociard com o poder
expropriante a locagdo ou aquisicdo de
iméveis urbanizados por forga da desapro-
priagao.

O Poder Piiblico somente serd titular do
direito de propriedade apés o registro da
carta de sentenga, 0 que ocorrerd apenas
depois do pagamento ou da consignagao
do preco da indenizagao.

Ora, isso pode demorar diversos anos®.

A necessidade de conciliagdo de todos
os interesses conduziu a uma prética solu-
¢do, porém condendvel sob enfoque juri-
dico.

expressdo ‘prévia’ usada pela Constitui¢do hd
de entender-se em relagio ao expropriante e
ndo em relagdo ao expropriado. Aquele niio
serd proprietdrio antes de indenizar, ainda que
&ste ndo seja indenizado antes de deixar de sé-
lo™.

53. Relembrem-se os dispositivos constitu-
cionais que permitem o pagamento em até 8
parcelas anuais (art. 33 do ACDT).

O Decreto-Lei 3.365/41 prevé (art. 5.°,
letra i) a execugdo de planos de urbaniza-
¢do, como uma das hipéteses elencadas de
utilidade piiblica.

A expressdo “execugdo de planos de
urbanizagio” — adverte HELY LOPES
MEIRELLES* — abrange todas as moda-
lidades de implementagdo urbanistica, ou
seja, urbanizagdo inicial, a reurbanizagdo
do que estiver mal urbanizado ou envelhe-
cido, o remembramento de dreas mal par-
celadas, para dar-lhes a conveniente
destinagdo e funcionalidade em face das
novas exigéncias da cidade ou do bairro.

Além dessa situagbes mencionadas por
HELY LOPES MEIRELLES, acrescento
a hipétese de um imével ser submetido,
ap6s a desapropriagio e pelo poder expro-
priante, ao regime do condominio espe-
cial, dividido em unidades auténomas, pos-
teriormente aliendveis ou locdveis a parti-
culares®.

Em 1973, editou-se a Lei paulistana
7.859, em 8 de margo, aprovando plano de
renovagio urbana nos 8.° e 42.° Subdistri-
tos, Santana e Jabaquara, respectivamente.

Segundo o art. 2.° nas dreas abrangidas
seriam implantados terminais de Onibus,
estacionamentos para veiculos, equipamen-
tos comunitérios, servigos piblicos, edifi-
cios comerciais, institucionais e residen-
ciais; j4 o art. 3.° previa a alienagio a
terceiros das edificagdes construiveis nas
dreas expropriadas, concedendo-se, inclu-
sive, direito de prelagdo aos atingidos pelo
decreto expropriatorio.

A questio da constitucionalidade da
“revenda” foi dirimida pelo Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, em acérddos hist6-

54. Desapropriagdo..., p. 10.

55. O anteprojeto de lei sobre desapropria-
gdes (DOU de 2.3.82, p. 3.553) prevé, no § 3.°
do art. 15, a expropriagdo para posterior Incor-

poragao.
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ricos, reunidos por HELY LOPES MEI-
RELLES no estudo atrds citado®,

Pois bem: definida a constitucionalidade
da revenda, restou uma outra questdo ju-
ridica e de imensa relevincia pratica: o
Poder Piblico somente serd portador de
titulo de propriedade registravel apés o
pagamento ou consignagio do valor. Como,
-entdo, revender a drea a terceiros?

Diante desse impasse, a Corregedoria
Geral da Justiga do Tribunal de Justi¢a de
Sao Paulo baixou o Provimento 1/74%,
que “dispde sobre a inscri¢do, no Registro
de Imdveis, das agdes expropriatdrias,
desde a imissao proviséria do Poder Pibli-
co expropriante na posse do imdvel, e dd
outras providéncias”.

Por sua importincia ao desenvolvimen-
to do presente estudo, conveniente a repro-
dugido integral de seu texto. Ei-lo:

“Dispde sobre a inscri¢do, no Registro
de Iméveis, das agdes expropriatérias,
desde a imissao proviséria do Poder Publi-
co expropriante na posse do imével, e d4
outras providéncias.

“O Des. Mdrcio Martins Ferreira, Cor-
regedor Geral da Justica do Estado de Sio
Paulo, no uso de suas atribuigdes e:

“Considerando que para fins de urba-
nizagdo o Poder Piblico tem, muitas
vezes, necessidade de construir edificios
em condominio nas dreas expropriadas,
para subsegiiente alienagdo dos exceden-
tes, com prioridade de aquisi¢do pelos
expropriados, e para tanto depende de
prévia transcrigdo ou inscri¢do dos instru-
mentos de aquisi¢do amigdvel ou judicial,
dos terrenos em que serdo levantados esse
edificios;

56. Posteriormente, a Lei 6.202/78 alterou a
redagiio da letra i do art. 5.° do Decreto-Lei
3.365/41, aditando a hipétese de revenda ou
locagio.

57. Publicado na RT 462/467; esse Provi-
mento ndo foi recepcionado pelo Prov. 58/89
(Normas de Servigo).

“Considerando que nas desapropriagdes
Judiciais o titulo translativo da propriedade
para o poder expropriante é a carta de
sentenga s6 expedida depois do transito
em julgado da decisdo expropriatéria nio
obstante o expropriante jd estar na posse
do imével desde a imissdo proviséria no
inicio da agdo,

“Considerando que o Poder Piblico e
seus representantes ou contratantes pode-
rdo executar obra e edifica¢des no imével
objeto da desapropria¢do desde a imissdo
provisdria na posse;

“Considerando, finalmente, que as
edificages previstas nos planos de urba-
nizagio podem consistir em edificios de
condominio passiveis de alienagdes a ter-
ceiros e para tanto dependentes de inscri-
¢do prévia do titulo aquisitivo do terreno
e do memorial e especificagdes da constru-
cao;

“Resolve:

“Art. 1.” Os registros imobilidrios pode-
rao inscrever as a¢des expropriat6rias em
nome do Poder Piblico expropriante, des-
de que imitido provisoriamente na posse
do imdvel, nos termos do art. 178, VII, do
Decreto-Lei n. 4.857/39 e, subsegiiente-
mente, os instrumentos de cessdo ou pro-
messa de cessdo de direitos relativos a
essas agdes a terceiros, para todos os fins
da Lei n. 4.591/64.

“Art. 2.° Procedidas as inscrigdes nos
termos do artigo anterior, poderdo ser ins-
critos, no livro préprio, os instrumentos a
que se refere a Lei 4.591/64 para edificacdes
em condominio, observados os demais dis-
positivos do art. 32 da referida lei.

“Art. 3.° Para efeito de titulo de filiagio
da propriedade objeto da inscrigao condo-
minial, deverdo constar das certidoes das
agOes expropriatérias a serem inscritas, o
nimero da dltima transcrigio do imével
abrangido pela desapropriagio.

“Publique-se e registre-se para obser-
véncia por todos registros imobilidrios do
Estado”.
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Dessa forma, os registradores foram
autorizados a inscrever, nos livros sob sua
guarda, as agdes expropriatrias™.

A partir daf, mereceram acesso tabular
também as cessdes e transferéncias de
direitos relativos a essas agdes, para todos
os fins da Lei de Condominio e Incorpo-
racoes.

Aplaudindo a edigdo do Provimento 1/
74, JOSE DE MELO JUNQUEIRA® te-
ceu consideracdes a respeito da possibili-
dade do registro do Memorial de Incorpo-
ragdo, pelo poder expropriante, mesmo
antes de ser portador de titulo de proprie-
dade, bastando sua imissd@o na posse.

Em situagio andloga, a Corregedoria
Geral da Justiga do Tribunal de Justi¢a de
Minas Gerais editou a Instrugio 108/82%,
com a seguinte redagdo:

“0O Des. José Gongalves de Rezende,
Corregedor da Justiga do Estado de Minas
Gerais, usando de suas atribuicdes legais,
e considerando que o Governo do Estado
de Minas Gerais vem, através do Progra-
ma de Desenvolvimento de Comunidades
— PRODECON, promovendo amplo pro-
grama de urbanizagdo em dreas faveladas
j4 consolidadas e que ndo serdo motivo de
remanejamento de familias;

“Considerando que o PRODECON, em
conjunto com Caixa Econdmica do Esta-
do de Minas Gerais e a Associagdo
Comunitdria, vem desenvolvendo, em todo
Estado, programa de habitagdo popular
para as famflias de até trés (3) saldrios
minimos;

“Considerando que o Poder Publico tem
necessidade de produzir lotes para habita-
¢do popular nas dreas expropriadas, para

58. Melhor seria o registro das citagdes nas
acdes expropriatérias (Lei 6.015/73, art. 167,
I, 21, que reproduz o disposto no art. 178, a,
VII, do Decreto 4.857/39, vigente a época da
edi¢do do Provimento).

59. Incorporagao...

60. Revista de Direito Imobilidrio n. 11/150.

subseqiiente alienagdo as familias de baixa
renda, e para tanto depende de prévia
matricula ou inscrigdo, nos registros de
iméveis competentes, dos instrumentos de
aquisicdo amigdvel ou judicial dos terre-
nos em que serdo produzidos esses lotes;

“Considerando ainda que muitas das
obras de utilidade piiblica se realizam atra-
vés de convénio entre a Unido, Estado e
Municipios, em que uma dessas entidades
se compromete com a aquisi¢do do im6-
vel, para transferi-lo a outra, que tem o
encargo da construgdo;

“Considerando que também, em tais
casos, faz-se necessdria a agilizagdo do
procedimento, no interesse do mais rapido
atendimento as necessidades do povo;

“Considerando que nas desapropriagdes
judiciais o titulo translativo da propriedade
para o poder expropriante ¢ a carta de
sentenca, s6 expedida depois do trénsito
em julgado da decisdo expropriatéria, nao
obstante o expropriante jd estar na posse
do imével desde a imissdo proviséria do
inicio da agdo;

“Considerando que o Poder Piblico e
seus representantes ou contratantes pode-
rdo executar obras e edificagdes no imovel
objeto da desapropriagdo desde a imissdo
proviséria na posse;

“Considerando que antes da decisdo fi-
nal das agdes expropriatdrias € possivel o
registro, no cartério competente, das cita-
coes referentes a estas agdes, para fins de
garantias reais, nos termos da Lei 6.015,
de 31.12.73, resolve:

“] — Os cartérios imobilidrios registra-
rio, como previsto na alinea 21, n. I, do
art. 167, da Lei 6.015, de 31.12.73, as
citagdes de agdes de desapropriagdo rela-
tivas a imdveis e, subsegiientemente, po-
derdio averbar os instrumentos de cessdo
de direitos a eles relativos, ou de promessa
de doagdo ou compra e venda, de uma para
outra dessas entidades ou a terceiros, nesta
dltima hipétese, para os fins dos arts. 2.°
e 4.° da Lei Federal 4.132, de 10.9.62.
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“I1 — Para efeito do registro referido no
item I, os cartérios por onde se processam
os feitos expropriatérios expedirdo certi-
does em que devem constar:

“l — O nlimero do processo;

“2 — A individualizagdo do exproprian-
te e expropriado;

“3 — A completa caracterizagdo do
imdvel,

“4 — A data da imissdo de posse, bem
como o inteiro teor das certiddes sobre a
citagio;

“5 — O nimero da dltima transcri¢do
do imovel abrangido pela desapropriagio;

“6 — O nimero do decreto que consi-
derou como de utilidade piiblica o imével
expropriado.

“IIl — Para que possa ser objeto da
averbagao referida, o instrumento contratual
deverd conter cldusula esclarecedora de
que a escritura definitiva para a transferén-
cia do dominio serd outorgada tio logo
cumprido o disposto na alinea 34 do n. I
do art. 167 da Lei 6.015.

“IV — Fica revogada a Instrugao 83/82,
de 17.2.81.

“Belo Horizonte, 4 de agosto de 1982
— José Gongalves de Rezende, Correge-
dor da Justiga”.

Esse também foi o posicionamento da
Corregedoria Geral da Justiga do Tribunal
de Justi¢a do Rio de Janeiro, que editou o
Provimento 92/84, de idéntico contelido e
alcance®'.

Examinando hipdtese assemelhada (im-
plantagdo do distrito industrial de Campi-
nas), ELVINO SILVA FILHO® aborda,
com a profundidade costumeira, os aspec-
tos registrarios da desapropriagdo para fins
urbanisticos.

Apds escrever a respeito do registro da
citagdo na agdo de desapropriagido e do
registro do loteamento, ELVINO SILVA
FILHO adentra no espinhoso campo do

61. Boletim do IRIB n. 90, Novembro de
1984, p. 4.

registro dos contratos de alienagdo cele-
brados entre o expropriante e terceiros.

Propde dois caminhos, por ele préprio
denominados um de “ortodoxo™ e outro de
“ousado”.

A solugdo ortodoxa parte da premissa da
possibilidade e da conveniéncia do regis-
tro da citagdo da agiio desapropriatdria e,
no caso concreto, da imissao provisdria da
posse.

Considerando a irreversibilidade da de-
sapropriagdo e a previsdo na lei brasileira
(Cédigo Civil, art. 622) da revalidagdo das
alienagdes feitas pelo proprietdrio aparen-
te pela superveniéncia do dominio, o con-
trato de compromisso de compra e venda
firmado entre o expropriante e o terceiro
adquirente poderd ser registrado.

Por seu turno, o lineamento “ortodoxo”
parte, também, da teoria da aparéncia ou
da propriedade aparente; desse modo,
possivel a declaracdo e o reconhecimento
do dominio ao Poder Piblico expropriante
pelo MM. Juiz de Direito Corregedor
Permanente, autorizando a abertura da
matricula da totalidade da gleba em seu
nome.

Esse entendimento nio foi acolhido pela
Corregedoria Geral da Justiga do Tribunal
de Justica de Sao Paulo com fundamento,
primeiramente, na tese de que somente a
sentenga, apds o trinsito em julgado, € que
valerd como titulo hdbil ao registro na
serventia predial®

Em segundo lugar, a desisténcia da de-
sapropriagdo é sempre possivel®, razdo
por que a solugdo propugnada por ELVINO
SILVA FILHO nio foi acatada naquele
caso concreto.

62. “A Desapropriagdo...”

63. Proc. 206/82, 30.12.82; Hélio Lébo Jinior,
Juiz Auxiliar, Decisdes Administrativas, 1982/
1983, Coordenador Des. BRUNO AFFONSO DE
ANDRE, 1983, Revista dos Tribunais.

64. O 1.° Tribunal de Algada Civil de Sio
Paulo (ap. 361.654, 6. Cim., julg. em 11.11.86,
Rel. Juiz Ernani de Paiva, RT 623/103) ji
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Idéntico impasse foi superado, de modo
prético, quando da implantagdo de Brasilia
no cerrado goiano. O Supremo Tribunal
Federal®, em processo originado por im-
pugnacdo a pedido de loteamento efetuado
pela Novacap, decidiu que: “A imissdo de
posse obtida pela Novacap, em agio de
desapropriagdo, lhe confere legitimidade
para requerer inscri¢do do loteamento pro-
jetado na mesma gleba em que foi imitida...”.

Cria-se, entdo, um vazio juridico. De um
lado, o mandamento constitucional é ex-
presso e salutar em exigir que a indeniza-
¢do anteceda a perda da propriedade.

De outro, a desapropriagdo para fins
urbanisticos requer um procedimento 4gil,
que permita ao Poder Publico revender, o
quanto antes, a drea a terceiros.

A solugdo estd, pois, no campo da po-
litica e de sua ética. Criticando o abuso
praticado contra o direito de propriedade,
sob o manto de uma declara¢do de urgén-
cia, que impde uma antecipada imissdo de
posse, CELSO RIBEIRO BASTOS® re-
comenda que, somente em casos restriti-
vissimos, o particular seja despojado do
bem, apés a indenizacdo definitiva.

Desse modo, o Poder Piblico seria o
maior interessado em agilizar o pagamento
da justa indenizagdo, sob pena de frustrar
a prépria finalidade da desapropriagdo.

A revenda dos bens desapropriados an-
tes do pagamento da justa indenizagdo, e,
portanto, precedendo a aquisi¢do do domi-
nio pelo expropriante, significa um acinte
ao direito do proprietdrio sacrificado; na

decidiu pela ineficicia do negdcio de alienagiio
pela Municipalidade a terceiro, em face da
posterior desisténcia da desapropriagdo; para
HELY LOPES MEIRELLES (parecer em Es-
tudos..., vol. VIII, p. 194), a posse somente
retornard ao expropriado, ap6s este indenizar
aos terceiros as indenizacgdes devidas.

65. RE 62.204-DF, 1.* Turma, Rel. Min.
Djaci Falcdo, v.u., julg. em 24.3.72, RT 446/
275.

66. Comentdrios..., 2.° vol., p. 132.

realidade, o Poder Piiblico vende o que
ainda ndo possui e somente anos apos
drdua luta processual paga a indenizagdo.
No direito espanhol hd legislagdo ex-
pressa a respeito da chamada desapropria-
¢do de urgéncia, com a imissdo na posse,
desde logo, do poder desapropriante, com
possibilidade de anotagéo preventiva (nota
marginal) respectiva na matricula respec-
tiva, conforme adiante referido®, o que
ndo significa ter o expropriante disponibi-
lidade daquilo que ainda ndo adquiriu.

9. A DESAPROPRIACAO E A
PROPRIEDADE HORIZONTAL

A desapropriagdo encontra, no regime
da propriedade de unidades autbnomas por
planos horizontais, algumas interessantes
abordagens juridicas, a seguir examinadas.

9.1 Na vigéncia do Decreto legislativo
5.481/28

A primeira lei brasileira sobre proprie-
dade horizontal previa, em seu art. 7.°, que
a desapropriacd@o alcangaria sempre a tota-
lidade do edificio com todas suas depen-
déncias, sendo esta uma forma de extin¢ao
do condominio pro diviso, no expressar de
ALONSO CALDAS BRANDAO®,

Porém, o rigor legal — desapropriagio
de todas as unidades — era mitigado pela
melhor doutrina, ao lecionar n3o pairar
dividas que a expropriacio deveria ser
total apenas quando abrangesse o edificio
propriamente dito®.

9.2 No direito positivo atual

A Lei 4.591/64 inovou em relagdo ao
direito anterior; vejamos algumas situa-
¢oes faticas.

67. Sobre os reflexos registrdrios, confira-se
CHICO Y ORTIZ, Complemento..., p. 351.

68. Manual..., p. 25.

69. WILSON DE SOUZA CAMPOS BA-
TALHA, Loteamento..., vol. 11, p. 390.
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9.2.1 Desapropriagdo de todas as unidades
autdonomas

Evidentemente, o poder desapropriante
pode decidir, discricionariamente, pela
expropriagdo de todas as unidades auténo-
mas de uma edificagdo, para ali instalar
uma reparticdo publica, fato muito usual
nas grandes metrépoles.

A questao que surge € da extingdo, ou
nao, do condominio especial, por forca de
aludida desapropriagao.

Na Argentina, BEATRIZ AREAN™,
com fundamento no art. 2.610 do Cdédigo
Civil, esclarece que a desapropriagdo ¢
uma das causas de extingdio do condomi-
nio.

Igual posicionamento encontra-se no
direito colombiano, com a licdo de CIRO
PABON NUNEZ"'; no direito portugués,
segundo doutrina de ANTONIO MAGRO
BORGES DE ARAUJO™, que acentua
faltar o pressuposto bdsico na hipétese de
concentragio dominial; no direito espa-
nhol, hd os ensinamentos de JOSE PERE
RALUY"”?e de A VENTURA — TRAVE-
SET Y GONZALEZ™.

ORLANDO SOARES, doutrinador
pdtrio, comunga de igual pensamento, ao
expor que a desapropriacdo pode consti-
tuir outra das causas da extingdo do regime
de condominio especial, desde que ela seja
do prédio inteiro™.

Operada a desapropriagdo integral, ensi-
na CAIO MARIO DA SILVA PEREI-
RA, a “.. sentenca que homologar a
desapropriagdo atribui ao expropriante a
propriedade total do prédio ao mesmo
tempo sub-roga o direito de propriedade

70. Condominio..., p. 71.
71. La Propiedad..., p. 223.
72. A Propriedade..., p. 49.
73. La Propiedad..., p. 166.
74. Derecho..., p. 341.

75. Incorporagies..., p. 90.
76. Condominio..., p. 214.

de todos os conddminos na quantia fixada
e no mesmo a extingue o condominio
sobre as partes e coisas comuns. Os valo-
res das unidades poderdo, todavia, ser
diferentes, atendendo-se a condigdes que a
elas sejam peculiares”.

Entendo, contudo, que o pensamento
ortodoxo acima exposto nio € o mais
adequado; de fato, a unidade dominial
subjetiva (um sé proprietdrio) ndo extin-
gue, de pleno direito, a propriedade hori-
zontal, até mesmo por ser eventualmente
transitéria; o tnico proprietdrio hoje pode,
amanha, transmitir unidades autdnomas a
terceiros.

9.2.2 Desapropriagdo de algumas das
unidades auténomas

Essa situagdo fitica encontra expressa
previsdo no art. 18 da Lei 4.591/64, assim
redigido: “Art. 18. A aquisi¢do parcial de
uma edificagio ou de um conjunto de
edificacOes, ainda que por for¢a de desa-
propriagdo, importard no ingresso do ad-
quirente no condominio, ficando sujeito as
disposicdes desta lei, bem assim as da
convengdo de condominio e do regula-
mento interno”.

Desse modo, o poder expropriante, ao
ingressar no condominio especial, acha-se
submetido as regras da convivéncia
condominial, previamente estabelecidas.

H4 nisso certa légica, pois na desapro-
priagdo parcial “... o poder piblico ha de
respeitar a destinacdo do imdvel no seu
conjunto, ndo podendo, por exemplo, trans-
formar um apartamento residencial numa
reparticdo piblica. Como prédios residen-
ciais constituem a maioria, hd de se con-
ciliar a necessidade ou utilidade piblica
que inspiraram a desapropriagdo, como
cardter privado ou residencial do seu ob-
jeto™™,

77. ROBERTO BARCELLOS DE MAGA-
LHAES, Teoria..., p. 154.
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9.2.3 Desapropriagdo, por acordo, de
unidades auténomas

Obviamente, a expropriagio de unida-
des autébnomas também pode se dar por
acordo extrajudicial.

Nesse caso, LUIZ DA CUNHA GON-
CALVES” cré que este acordo, se envol-
ver “... tanto os apartamentos como as
partes comuns do edificio, s6 serd possivel
com intervengdo de todos os interessados.
Nio basta s6 a resolugdo da maioria em
sessdio de assembléia geral, visto que, tra-
tando-se duma alienagdo, ndo pode ser
esta imposta & minoria dissidente. Serd
indispensdvel a unanimidade de todos os
conddminos”.

Com a devida vénia, o requisito da
unanimidade representa um enfoque in-
correto da questdo. Caberd ao poder desa-
propriante escolher entre a expropriagdo
de todas as unidades ou de parte delas.

Em qualquer modo, alguns conddminos
podem aceitar, amigavelmente, o valor
proposto, com a imediata celebragdo de
acordo, e outros, recusando-o, forgcarem o
Poder Piiblico a intentar a agdo desapro-
priatéria.

9.2.4 Desapropriagdo de parte do terreno
do edificio

Fregiiente a expropriagdo de parcela do
terreno, onde assentado o edificio, de modo
a permitir o alargamento de ruas, abertura
de novas vias de circulagio etc.

Nio se trata, pois, de se desapropriar
esta ou aquela unidade imobilidria, mas
apenas parte do terreno.

Assim, e como salientado por J. NAS-
CIMENTO FRANCO e NISSKE GON-
DO, torna-se indispensdvel uma altera-
¢do no instrumento de discriminagdo e
Convengido do condominio, para adapti-lo

78. Da Propriedade..., p. 67.
79. Condominio..., p. 206.

as novas dimensdes materiais do imével,
em razdo da diminuigdo sofrida.

A modificagdo da Institui¢io condomi-
nial hd de ser requerida por consenso
uninime; caso contrdrio, o serventudrio
dependerd de ordem judicial para tanto.

9.2.5 O nascimento do condominio
especial por forga da desapropriagido

A hipétese assim se apresenta: o Poder
Piiblico desapropria os dois iiltimos anda-
res de um prédio ndo subordinado ainda a
propriedade horizontal.

Cuida-se, portanto, de expropriacdo de
parte ideal de um imével; até ai, nada de
mais.

Porém, se o Poder Piiblico desejar regis-
trar seu titulo como propriedade de parte
certa e localizada, necessariamente seu
registro deverd ser antecedido da inscri¢do
da Instituigdo condominial, com a perfeita
discriminagdo das unidades autdnomas e
partes comuns.

Sem essa prévia inscricdo, a carta de
sentenca (ou escritura) serd irregistrivel,
ndo obstante seu cariter origindrio de aqui-
si¢do; de fato, ndo hd como se abrir ma-
tricula de unidade auténoma, sem o ante-
cedente registro da instituicdo da proprie-
dade horizontal.

9.3 A desapropriagdio por interesse
particular®

A chamada expropriacdo por conve-
niéncia particular em muito difere dos
casos estabelecidos de desapropriagio por
interesse publico.

Naquela por interesse particular, a lei
permite que determinado conflito de direi-
tos reais seja resolvido a favor de um dos
titulares; a este é atribuido um poder

80. Tomei emprestada de JOSE DE OLI-
VEIRA ASCENSAOQ (Direito..., p. 287) essa
inusitada expressio.
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potestativo e impor, em seu beneficio, a
oneragio ou a transmissdo de um direito
real.

A Lei 4.591/64 prevé esse tipo de desa-
propriagdo particular em duas hipoteses.

A primeira situagdo se acha presente no
capitulo referente a ocorréncia de sinistro
total, disciplinado nos arts. 14 e 15, assim
redigidos:

“Art. 14 — Na ocorréncia de sinistro
total, ou que destrua mais de dois tergos de
uma edificagdo, seus conddéminos reunir-
se-d0 em assembléia especial, e delibera-
rio sobre a reconstrugdo ou venda do
terreno e materiais, por guorum minimo de
votos que representem metade mais uma
das fragdes ideais do respectivo terreno.

“§ 1. — Rejeitada a proposta de recons-
trugdo, a mesma assembléia, ou outra para
esse fim convocada, decidird, pelo mesmo
quorum, do destino a ser dado ao terreno,
e aprovard a partilha do valor do seguro
entre os conddminos, sem prejuizo do que
receber cada um pelo seguro facultativo de
sua unidade.

“§ 2.° — Aprovada, a reconstrugdo serd
feita, guardados, obrigatoriamente, 0 mes-
mo destino, a mesma forma externa e a
mesma disposigdo interna.

“§ 32 — Na hipitese do pardgrafo
anterior, a minoria ndo poderd ser obrigada
a contribuir para a reedificagdo, caso em
que a maioria poderd adquirir as partes dos
dissidentes, mediante avaliagao judicial, feita
em vistoria.

“Art. 15 — Na hip6tese de que trata o
§ 3.° do artigo antecedente, 2 maioria po-
derio ser adjudicadas, por sentenga, as
fragdes ideais da minoria.

“§ 7. — Transitada em julgado a sen-
tenga, servird ela de titulo definitivo para
a maioria, que deverd registra-la no regis-
tro de iméveis™.

A outra hipétese (art. 17) diz respeito a
demoligdo e reconstrugdo do prédio, ou
sua alienagdo, “... por motivos urbanisti-
cos ou arquitetdnicos, ou, ainda, no caso

de condenagdo do edificio pela autoridade
ptiblica, em razdo de sua inseguranga ou
insalubridade.

“§ 1.° — A minoria nao fica obrigada a
contribuir para as obras, mas assegura-se
A maioria o direito de adquirir as partes dos
dissidentes, mediante avaliagdo judicial,
aplicando-se 0 processo previsto no art.
15.

“§ 2.9 — QOcorrendo desgaste, pela agdo
do tempo, das unidades habitacionais de
uma edificacdo, que deprecie seu valor
unitdrio em relagdo ao valor global do
terreno onde se acha construida, os
conddminos, pelo guorum minimo de vo-
tos que representem dois teros das unida-
des isoladas e fragdes ideais correspon-
dentes a 80% (oitenta por cento) do terre-
no e coisas comuns, poderdo decidir por
sua alienagdo total, procedendo-se em re-
lagdio a minoria na forma estabelecida no
art. 15, e seus pardgrafos, desta lei”.

O titulo a ser registrado em favor da
maioria € uma carta de sentenga, alids
como expresso no préprio texto legal.

10. DESAPROPRIACAO INDIRETA

Merece algumas linhas a chamada desa-
propriagdo indireta, ou apossamento admi-
nistrativo, que é uma criagdo pretoriana,
“_.. 2 base de reivindicacao convertida em
indenizatéria de esbulho, funda-se, em
tltima andlise, na prética de ato ilicito dos
prepostos da autoridade que deveria ter
promovido desapropriagdo com imissdo
de posse e, entretanto, ndo o fez, ordenan-
do a violéncia ou a fraude contra o parti-
cular™®',

Ou, na feliz sintese de MIGUEL REALE,
a expropriacao indireta pressupde o
desapropriamento do “... bem particular
através de atos de ocupagdo que, por sua

81. Supremo Tribunal Federal, RE 75.731-
PR, 1.* Turma, v.u., julg. em 15.5.73, RT 465/
238.
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natureza e alcance, positivemn a sua trans-
feréncia definitiva para o patrimdnio pu-
blico, sem ter havido o devido processo
expropriatério™?,

No plano registrdrio, a desapropriagio
indireta segue os mesmos principios que
regem a expropriag¢do direta.

Conforme relatado por SERGIO AN-
DREA FERREIRA®, 0 Supremo Tribunal
Federal jd decidiu que, enquanto ndo se
efetua a justa indenizagiio, nao hd que se
falar em transferéncia de dominio ao ex-
propriante; ao expropriado é dado alienar
o imével e os adquirentes se sub-rogam no
direto a indenizagdo.

11. SERVIDAO ADMINISTRATIVA

O instituto da desapropriagdo encontra
utilizagdo ndo apenas para extinguir o
dominio privado, mas, também, de lhe
impor restrigdes*; € muito usual, por exem-
plo, a instalagdo de torres de alta tensdo
em terras particulares.

Desnecessdria a desapropriagdo do do-
minio, o Poder Piblico requer, somente, a
serviddo administrativa. Pode ser por acor-
do ou por forga judicial.

De qualquer modo, € sempre dependen-
te do registro imobilidrio®.

12. INVESTIDURA

Na licio de HELY LOPES MEIRE-
LLES*, a investidura é a “... incorporagio
de uma drea piblica, isoladamente cons-

82. Parecer, RT 419/37.

83. O Direito..., p. 61; V., também, RE
84.534-PR, 1.* Turma, v.u., julg. em 16.11.76,
Rel.Min. Bilac Pinto, RTJ 80/231.

84, Supremo Tribunal Federal, RE 62.186-
MG, 2.* Turma, Rel. Min. Adaucto Cardoso,
julg. em 14.11.69, RTJ 52/284.

85. HELY LOPES MEIRELLES, Direito...,
p. 594.

86. Direito..., p. 501.

truivel, ao terreno particular confinante
que ficou afastado do novo alinhamento
em razdo da alteracdo do tragado urbano”.

Sua formaliza¢do se dd ou por escritura
ptiblica ou por termo administrativo, sem-
pre sujeitos ao registro imobilidrio.

Posteriormente, a unificagdo dos imé-
veis seguird os trimites e os requisitos
previstos na Lei Registral (art. 234).

Se o imével confinante for sujeito ao
regime do condominio especial, os
conddminos poderdo deliberar, 2 unanimi-
dade de votos do edificio, por sua aquisi-
¢do e integracdo ao terreno condominial,
com a necessdria alteragdo do quadro de
dreas e do instrumento de instituigdo.

13. DESAPROPRIACAO DE PARTE
CERTA E LOCALIZADA

Duas hipdteses se apresentam 2 andlise.
A primeira configura a desapropriagio de
uma parte do imével, seja frontal, lateral
ou posterior, transformando-o em dois
imdveis, um desapropriado e outro rema-
nescente no dominio privado.

A outra atine a desapropriagdo de uma
faixa, seccionando o imével origindrio.

Ambas trazem importantes reflexos re-
gistrdrios, a seguir examinados.

13.1 De parte do imdvel

A legislagdo brasileira ndo consagrou o
chamado direito de extensdo, que *... seria
o direito, do proprietdrio do bem parcial-
mente expropriado, de exigir do expro-
priante que a desapropriacdo fosse total.
Mas, se a parte sobrante fica esvaziada de
seu contelido econdmico (como, em se
tratando de imdvel, se o que resta ndo dd
para constituir um lote), a indenizagdo tem
de ser do todo, pois que, do contririo, nao
se atenderia a exigéncia constitucional de
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justica na compensagdo pela perda do
bem”¥.

No campo do direito registral, resta a
questdo da descrigdo fisica do remanes-
cente, que causa transtornos e dispéndios
ao particular.

De fato, o Decreto-Lei 3.365/41 estabe-
lece (art. 13) que a peti¢do inicial da agdo
judicial de desapropriagdo deve conter a
planta ou descricdo dos bens e suas con-
frontagdes.

Evidentemente, essa descri¢do ¢ orien-
tada por critérios técnicos (por exemplo,
indica¢do de graus, rumos etc.), ocasio-
nando uma descrigdo quase sempre nio
coincidente com aquela existente no regis-
tro predial.

Se a desapropriagdo for total, os aspec-
tos registrdrios nao sdo tdo relevantes.
Porém, se parcial apenas, os reflexos
registrais se avolumam.

Enquanto nao registrada a carta de sen-
tenca ou a escritura (acordo amigdvel), o
titular do bem parcialmente desapropriado
permanece como seu proprietdrio e com
pleno direito de disponibilidade. Assim, se
desejar aliend-lo no intersticio, seu objeto
serd o todo; ndo pode alienar apenas o
remanescente.

Para efeitos apenas de direito obrigacio-
nal entre as partes, o titulo da alienagdo
pode se referir a desapropriagdo em trdmi-
te, com sub-rogacao ou ndo do adquirente
no direito de receber a indenizagdo; tais
declaragGes de cardter pessoal ndo mere-
cem ingresso em matricula.

Se o Poder Publico j4 tiver sido imitido
na posse da parcela expropriada, caberd ao
proprietéario requerer, judicialmente, a re-
tificagdo do registro respectivo, a fim de
compatibilizar a descri¢do matricial 2 nova
realidade fisica, decorrente da intervengio
do Poder Piblico (Lei 6.015/73, art. 213).

87. SERGIO DE ANDREA FERREIRA, O
Direito..., p. 38.

Essa retificagdo terd o efeito registrdrio
de encerramento da matricula origindria e
abertura de duas novas matrizes, uma re-
ferente a drea objeto da desapropriacio e
outra a parcela remanescente; nas duas, o
titular de dominio serd o proprietdrio an-
terior.

Assim, a matricula da parcela desapro-
priada jd estard apta a recepcionar o titulo
proveniente da desapropriag@o.

Mesmo se o proprietdrio ndo houver
procedido a essa retificagio prévia, o titulo
da desapropriagdo serd registrdvel, mesmo
sem a correta descri¢io do remanescente®®,
sendo certo que sua retificagdio somente
pode ser exigida ao tempo da alienagdo
voluntdria do titular do registro®.

O ideal seria se impor ao desapropriante
a obrigagdo de descrever, também, o rema-
nescente, com oitiva dos confinantes.

13.2 De parte do bem, com seu
conseqiiente seccionamento

Cuida-se, aqui, de expropriagdo de uma
faixa do imdvel, dividindo-o.

Como antes referido, poderd o proprie-
tdrio iniciar, desde logo, o processo judi-
cial de retificagdo de registro; ou, se basea-
do nas descrigdes existentes em cartdrio e
com fundamento em documentagdo sufi-
ciente, o proprietdrio lograr descrever a
faixa expropriada, sem inovar na descri¢ao
tabular, a alteragdio dos dados registrais se
fard a mero requerimento do interessado,
independentemente de ordem judicial para
tanto.

De qualquer modo, a matricula original
deixa de expressar a unidade geodésica
primdria, passando a corresponder a duas

88. Ap. civel CSMSP 3.008-0, v.u., julg. em
7.11.83, Rel. Des. Affonso de André, RT 580/
122.

89. Ap. civel 1.402/87, TIPR, Revista de
Direito Imobilidrio, n. 23/87.
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glebas autdnomas e descontinuas, postu-
lando desdobramento®.

14. DESAPROPRIACAO E PARCE-
LAMENTO DO SOLO

No parcelamento do solo urbano, assu-
me relevo a questdo, sob a dtica desenvol-
vida no presente trabalho, da transforma-
¢do da titularidade dominial privada em
piblica de determinadas dreas da gleba
bruta.

A Lei 6.766/79 estabelece (art.'22) que:
“Desde a data de registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do Municipio
as vias e pragas, 0s espacos livres e as
dreas destinadas a edificios piiblicos e
outros equipamentos urbanos, constantes
do projeto e do memorial descritivo™.

Desse modo, com o registro do parcela-
mento, sdo incorporados ao patrimbnio
municipal as vias, as pragas, 0s espagos
livres e aqueles destinados a edificios e
outros equipamentos urbanos, referidos em
projeto.

Esse destaque € qualificado, em lei,
como “‘concurso voluntirio”, que, em es-
séncia, é uma expropriacdo, com matizes
préprios®'.

No plano registrdrio, a inscri¢do do lo-
teamento (ato do registro) basta por si s
para configurar a perda da propriedade
particular, independentemente do paga-
mento de prévia e justa indenizagdo.

O momento da transferéncia &, portanto,
o do registro do parcelamento®.

90. Ap. civel CSMSP 267.735, v.u., julg. em
3.4.78, Rel. Des. Andrade Junqueira (Registro
de Imdveis — 1978/1981, NARCISO OR-
LANDI NETO, Saraiva, 1982, p. 216).

91. As semelhangas e divergéncias entre a
expropriagdo e o concurso voluntirio encon-
tram-se¢ em excelente estudo de JOSE WIL-
SON FERREIRA SOBRINHO, Expropriagdo...

92. O Prov. 58/89 (Normas de Servigo, Sdo
Paulo) estabelece (Cap. XX, item 175) que, a

O registro do loteamento poderd ser
cancelado nas situagdes previstas no art.
23 da Lei 6.766/79. O ato de cancelamento
se efetuard por averbagdo, caso que se
reincorporardo ao dominio privado as dreas
que se haviam tornado pidblicas por forga
do registro do parcelamento (essa, a regra
expressa no art. 4.°, par. tnico, do Decre-
to-Lei 271/67).

Dai, a razdo de a propriedade de tais
dreas publicas ser de natureza resolivel,
isto €, subordinada a condicdo resolutiva
do ndio cancelamento do registro do lotea-
mento.

15. TEMAS REGISTRARIOS

Ao longo deste estudo examinei diver-
sos aspectos registrdarios no amplo tema
“desapropria¢do”. Chegado o instante,
entdo, de uma andlise mais especifica.

15.1 Efeitos do registro da carta de
sentenga ou do acordo

Linhas atrds (item 8.1.3), assinalei que
o registro ora terd eficdcia constitutiva
negativa (perda da propriedade) ou dupla-
mente constitutiva negativa e positiva (com
énfase 2 aquisi¢cdo pelo expropriante).

Merece repeti¢ao, neste passo, a ligdo de
SERPA LOPES®, vazada nos seguintes
termos:

“a) — é uma transcri¢gdo diferente da
prevista no Cddigo Civil, e que ndo é
portadora de efeitos translativos, servindo,
porém, em primeiro lugar, como elemento
indicativo do término da propriedade indi-
vidual;

“b) — € uma transcri¢do que produz o
efeito de tornar encerrados todos os direi-
tos reais limitativos da propriedade incom-
pativeis com a desapropriagio, salvo aque-

seu critério, poderd o Oficial abrir matricula
para as vias e pragas, espagos livres etc.
93. Tratado..., vol. IV, p. 165.
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les que o ato de desapropriagdo haja ex-
pressamente ressalvado;

*“¢) — denuncia o vencimento das hipo-
tecas por efeito de desapropriacdo que
acarreta 0 vencimento antecipado da divi-
da, por efeito do depésito da parte do
preco necessdrio para 0 pagamento inte-
gral do credor (Céd. Civ. 762, n.V, § 2.%)
se a desapropriagdo recair sobre o objeto
dado em garantia, e esta ndo abranger
outros; subsistindo, no caso contrdrio, a
divida reduzida, com a respectiva garantia
sobre os demais bens, nio desapropriados;

“d) — de vez que a transcri¢do encerra
a vida do direito real do individuo ou da
pessoa juridica, uma vez realizada, jd ndo
mais é possivel efetuar-se qualquer outra
transcrigdo ou inscricdo baseada na rela-
¢do juridica extinta, ainda que se trate de
um titulo anterior a transcrigdo da desapro-
priacao;

“e) — sendo uma publicidade relativa a
um ato de aquisi¢do origindria, e aquisi¢do
determinada pelo interesse coletivo, re-
caindo na coisa diretamente e ficando ao
proprietdrio apenas o direito sobre o
quantum da indenizagdo, € claro que se
ndo pode exigir o requisito da transcri¢ao
do titulo anterior, porque a desapropriagdo
nao somente pode ser realizada com o
proprietdrio aparente, como ainda a ques-
tdo do dominio a lei deferiu para o depé-
sito e seu respectivo levantamento;

“f) — essa situagdo, porém, ndo dispen-
sa 0 requisito da individuagdo da coisa
desapropriada, para que, por meio dela,
possa a transcri¢do, com toda seguranga,
operar todos os seus efeitos extintivos”.

Acentuando o aspecto da aquisi¢ao ori-
gindria, FRANCESCO SILVIO GENTI-
LE® anota, para o direito italiano, bastar
“... rilievo che il decreto di espropriazione
provoca non gid il transferimento della
proprieta a titolo derevativo, ma I’acquisto
di essa a titolo originario (retro, N. III) a

94. La Trascrizione..., p. 529.

favore dell’espropriante, per accorgersi
como tale acquisto non possa soggiacere
agli effetti tipici della trascrizione, stabiliti
nell” art. 2.644 C. Civ.".

O titulo respectivo deve conter os requi-
sitos da matricula, a2 semelhanca do que
dispde o art. 226 da Lei 6.015/73, para o
usucapido.

15.2 Qualitficagdo do titulo. Rigor mitigado

Antes de ser registrado, o titulo passa
por um exame qualificatdrio para certifica-
¢do de sua admissibilidade registral
(Caodigo Civil, art. 834).

A qualificag@o do titulo é informada por
principios registratdrios, aos quais se acham
subordinados, inclusive, os de natureza
judicial.

Contudo, nas aquisigdes de forma origi-
ndria (desapropriagdo, por exemplo), o
rigor formalista ¢ mitigado, como
reiteradamente vem decidindo a jurispru-
déncia®.

De modo sintético, pode-se afirmar que
a sentenca de desapropriagdo é titulo
registrivel, mas ndo que necessariamente
deva ser inscrito.

15.3 Principio da especialidade

A especializagdo pode ser objetiva (quan-
to ao bem) ou subjetiva (quanto as pes-
soas). O principio da especialidade se tra-
duz na obrigagdo de todo e qualquer regis-
tro incidir sobre um bem individualizado,
que ndo se confunda com outro.

De qualquer modo, a especialidade se
opde ao conceito de generalidade.

A Lei 6.015/73 aduz ao principio da
especialidade no art. 176, § 1.°, n. II, 4, n.
I, 2, no art. 222 e no art. 225.

95. CSMSP, ap. civel 286.297 - Sdo Caetano
do Sul, v.u., julg. em 11.11.80, Rel. Des.
Adriano Marrey (Registro de Imdveis, NARCI-
SO ORLANDI NETO, 1982, p. 370).
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A carta de sentenga e a escritura do
acordo devem trazer a perfeita individua-
¢do e discriminagdo do bem desapropria-
do, sob pena de impossibilidade de seu
registro se houver deficiéncia do titulo em
relag@o a descri¢do e localizagdo do imé-
vel®, até mesmo em obediéncia a0 coman-
do do art. 225 da Lei 6.015/73, sendo nula
a sentenca, proferida em acao desapropria-
téria, em que o imdvel ndo esteja descrito
nem caracterizado”.

15.4 Principio da continuidade

Continuidade, ou trato sucessivo, repre-
senta no plano registrdrio o enlace ordena-
do das situagdes juridicas. O registro sub-
seqgiiente se apéia, se fundamenta no pre-
cedente, de modo que haja uma continui-
dade registral ininterrupta (Lei 6.015/73,
art. 195).

Seu objetivo € dar ao registro um elo,
uma continuidade perfeita e harmoniosa
no tempo, sem lapso algum interruptivo.

O registro do titulo desapropriatério deve
obedecer, ou ndo, ao principio da continui-
dade? A questio merece algumas refle-
x0es.

Se a desapropriagdo ocorrer por forga
judicial, o registro da carta de sentenga se
fard sem qualquer entrave quanto ao trato
sucessivo, ainda que o réu naquela agdo
ndo seja o titular inscrito®®.

96. CSMSP, ap. civel 2.177-0 - Capital,
julg. em 4.4.83, v.u., Rel Des. Affonso de
André, RT 593/122; CSMSP, ap. civel 3.604-
0 - Amparo, julg. em 3.12.74, Rel. Des.
Nogueira Garcez, Revista de Direito Imobilid-
rio n. 15/120.

97. Ap. civel 166/76, TIPR, julg. em
25.10.76, v.u., Rel. Des. Wilson Reback, RT
500/174.

98. CSMSP, ap. civel 7.851-0/4 - Guarulhos,
julg. em 30.11.87, Rel. Des. Sylvio do Amaral,
Revista de Direito Imobilidrio n. 21/106.

Porém, a solugdo diverge se a expropria-
¢do se formalizar por acordo.

O poder expropriante ndo pode celebrar
acordo extrajudicial e pagar a indenizagao
a quem ndo seja o titular registral do bem.
Negando o registro a escritura de desapro-
priacao pelo fato de o imdvel ter sido
anteriormente alienado a terceiros, o
CSMSP assim decidiu®: “Ainda que nio
reste divida sobre a propriedade do Poder
Piiblico na faixa expropriada, o titulo des-
sa propriedade (sentenca ou acordo) com-
porta as restrigdes de seguranga e eficicia
dos atos juridicos, que sdo a biissola dos
Registros Piiblicos. E, estando vinculada
ao principio da legalidade, a Administra-
¢do Piblica ndo pode ignorar que, em
principio, sdo nulas as declaragdes de
vontade mediante as quais alguém dispde
daquilo que ndio lhe pertence. Ndo tem
como escudar-se na circunstincia de ser a
desapropriagdo forma origindria de aquisi-
¢do da propriedade para desprezar regra
consagrada no Direito e que, mesmo pre-
servando a expropriagio, alcanga e macula
o titulo, do qual logicamente subtrai a
seguranga e a eficdcia, vedando-lhe o aces-
so ao Registro Imobilidrio”.

Em sentido andlogo, creio que, se ndo
mais houver disponibilidade quantitativa,
por esgotamento do titulo privado (vendas
parceladas da totalidade da drea registra-
da), a escritura de desapropriacdo amiga-
vel deve ser qualificada negativamente,
obstando-se seu registro!®,

99. Ap. civel 2.438-0 - Sdo Carlos, Rel. Des.
Andrade Junqueira, s.v., julg. em 5.12.83,
Revista de Direito Imobilidrio n. 14/108; em
fundamentado voto vencido, o Des. Affonso de
André era pelo registro da escritura de desapro-
priac@io amigével.

100. Em sentido contrdrio — autorizando o
registro, ainda que esgotada a disponibilidade
titulada —, o agr. pet. 215.078 - Ibitinga,
CSMSP, Rel. Des. Ferreira de Oliveira, v.u.,
julg. em 24.1.73, RT 449/138.
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15.5 Anotagdo preventiva

A Lei Hipotecdria espanhola (aprovada
por Decreto de 8.2.46) teve seu regula-
mento baixado por intermédio do Decreto
de 14.2.47.

O art. 32 do Decreto regulamentador
(com a redagdo conferida pelo Decreto
393/59) estabelece no § 3.° que: “Podra
extenderse anotacién preventiva a favor
del expropiante o beneficiario mediante el
acta previa a la ocupacién y el resguardo
de depdsito provisional. La anotacién
tendrd la duracién sefialada en el articulo
86 de la Ley y se convertird en inscripcion
mediante el documento que acredite el
pago o la consignacién del justo precio,
con el acta de ocupacién”.

Via de regra, a anotacdo preventiva,
qualquer que seja sua origem, caduca apds
4 anos de sua data (Lei Hipotecdria espa-
nhola, art. 86), sendo que sua caducidade
pode ser efetuada a rogo do proprietdrio ou
do titular do direito real afetado.

Comentando a finalidade dessa nota
marginal, ROCA SASTRE'"' acentua o
contéudo de “... publicidad registral de la
expropriacion forzosa actuante sobre el
dominio inscrito de la finca inmatriculada
o derecho real inmobiliario obrante en el
Registro, que debe ser considerada alta-
mente Uitil a efectos de posibles adquiren-
tes ulteriores”.

No direito italiano, PASQUALE CA-
RUGNO"? afirma que: “Il decreto di es-
propriazione deve essere trascrito nell’uf-
ficio dei registri inmobiliari entro el termi-
ne di quindici giorni”, sendo que esta
formalidade ndo se impde, 14, para que a
desapropriagdo produza efeitos erga omnes,
mas a finalidade de constituir em mora os
credores do expropriado.

101. Derecho Hipotecario, tomo III, p. 712.
102. L'Espropriazione..., p. 148.

No sistema da atual Registrdria, o decre-
to de declaragdo de utilidade piiblica ndo
€ averbdvel ao pé da respectiva matricula,
como salientado por ALVARO MELO
FILHO'", até por ndo caracterizar um
onus ou vinculo legal'™.

Objetivando uma ampla e eficaz publi-
cidade, a existéncia do decreto de utilidade
piiblica para fins de futura desapropriagao
deveria ser de lege ferenda, de registro
obrigatério e a requerimento do poder
desapropriante, desde que, obviamente,
plenamente identificado o imdvel dela
objeto'",

Essa anotagdo preventiva seria eficaz
pelo prazo de 5 anos, contados da expedi-
¢io do decreto, findos os quais, segundo o
Decreto-Lei 3.365/41 (art.10), este cadu-
card.

16. REGISTRO DA CITACAO NA
ACAO DE DESAPROPRIACAO
INDIRETA

Constatando a natureza real da agio de
desapropriagdo, admite-se o registro da
citacdo respectiva.

Quando se tratar de agdo de desapro-
priagiio indireta, entendo possivel, tam-
bém, o registro da citagdo, porém com
uma particularidade: a pedido de réu, que
¢é o Poder Piblico desapropriante.

103. Direito..., pp. 26-27.

104. Habeas Corpus 67.437, Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, Rel. Des. Thomaz
Carvalhal, v.u., julg. em 26.7.60, RT 304/91.

105. Enquanto niio se obriga o poder desa-
propriante a tdo salutar providéncia, anoto nos
contratos de alienagdo de bens imdveis a
assertiva, pelo alienante, de que desconhece a
existéncia de decreto de desapropriagiio ou de
declaragio de utilidade piiblica para fins de
desapropriagdio ou ocupagiio tempordria,
objetivando, total ou parcialmente, o imével
ora tratado; com isso, resguarda-se a boa fé do
alienante e alerta-se o adquirente.
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17. SEQUENCIA DOS ATOS
REGISTRARIOS

A escrituragdo dos atos de registro ou de
averbagdo, decorrente da desapropriagio,
deve seguir determinada lé6gica, que varia-
rd conforme as circunstincias.

17.1 Imével nao existente em registro

Primeiramente, abre-se matricula para o
bem, seguindo-se o registro da carta de
sentenca, sem maiores delongas.

Na hipétese de desapropriacdo por acor-
do, o registro deve ser obstado até que se
efetue, previamente, a inscrigdo do titulo
de propriedade do particular.

17.2 Desapropriagdo total

Se a descri¢do constante do titulo coin-
cidir com a anotada em matricula, o regis-
tro do titulo desapropriatério se efetuard
segundo os procedimentos usuais.

Porém, se a identificagdo existente no
titulo divergir daquela tabular, mas haven-
do certeza objetiva de se tratar do mesmo
imdvel, deve o serventudrio proceder do
seguinte modo:

a) — por averbacdo, retificar a descri¢do
existente, adequando-se 2 realidade fisica
extra-registrdria;

b) — por registro, inscrever o titulo
desapropriatério.

17.3 Desapropriagdo parcial

Se a descrigdo da parcela desapropriada
se encaixar na do todo registrado, abre-se
matriz para a por¢do expropriada, onde se
registra o titulo da desapropriagdo.

Em seguida, na matricula origindria do
todo, averba-se a descricio do remanes-
cente.

Se impossivel o encaixe descritivo da
parte do todo, averba-se o desdobro; abre-
se matriz para a parcela, seguida do regis-

tro da desapropriacdo; porém, diferente-
mente da situagdo anterior, ndo se averba
a descricdo do remanescente, o que so-
mente poderd ocorrer por forga de ordem
judicial de retificagio do registro.

17.4 Expropriagdo que secciona o imdvel

Descrigdo coincidente:

a) — por averbacio, na matriz origind-
ria, inscreve-se o desdobro em trés partes;

b) — abre-se matricula para a parcela
desapropriada e para cada uma das partes
remanescentes no dominio privado;

c) — por registro, inscreve-se o titulo da
desapropriacdo na matricula respectiva;

d) — por averbagdo, encerra-se a matri-
cula origindria do todo;

Descrigcao divergente:

a) — por averbagdo na matricula do
todo, noticia-se a desapropriagdo parcial e
o seccionamento do imdvel;

b) — abre-se matricula para a parte
desapropriada, onde se registra a carta de
sentenga ou o acordo amigdvel.

17.5 De parte do terreno de imdvel
afetado ao regime da propriedade
horizontal

Os atos registrdrios sdo 0s seguintes:

a) — na chamada “matricula mae”,
averba-se a retificacio da instituicao con-
dominial, por forgca da desapropriagio
parcial;

b) — inaugura-se nova matricula para a
parcela destacada, registrando-se, ai, o ti-
tulo respectivo;

¢) — por averbacdo de transporte (Lei
6.015/73, art. 228), em cada matricula de
unidades autbnomas, noticia-se a retifica-
¢do do titulo instituidor do condominio.

17.6 Construgdo existente

Se o titulo da expropriagdo se referir a
construgdo inexistente na realidade regis-
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triria, seu registro dependerd da prévia
averbagdo da edificagdo, na hipdtese de
acordo amigdvel.

Se o titulo for a carta de sentenga,
dispensa-se essa averbagdio.

17.7 Servidao administrativa

Na esteira do decidido pelo CSMSP',
para “... o registro da serviddo administra-
tiva impede a prévia abertura de matricula
com perfeita identificagio do imovel
serviente (cfr. ap. 3/773, julgamento de
2.5.85); de sorte que, ainda mitigadas as
exigéncias para o registro da desapropria-
¢do, o remanescente do imével expropria-
do deve ser descrito no titulo, de modo
adequado ao que consta do registro prece-
dente (ap. 5.000, julgamento em 6.11.85)".

18. ONUS INCIDENTES SOBRE O
IMOVEL DESAPROPRIADO

O Decreto-Lei 3.365/41 dispde (art. 31)
que: “Ficam sub-rogados no prego quais-
quer 6nus ou direitos que recaiam sobre o
bem expropriado™.

Desse modo, a desapropriagdo projeta
seus efeitos além do proprietdrio sacrifica-
do, atingindo terceiros.

Por outro lado, segundo adverténcia de
GERMAN FERNANDEZ DEL CASTI-
LLO'"7, para o direito mexicano, a neces-
sidade de ... destinar la cosa al bien
publico, obliga a que ese destino se haga
sin gravimnes al Estado...”.

Se a desapropriagdo for do bem credor
do dnus (ex.: serviddo de trinsito, em que
o imével dominante € o expropriado), o
direito real de serviddo permanece intacto.

Ao contrdrio — desapropria¢io do pré-

106. Ap. civel 15.144-0-1 - Atibaia, v.u.,
julg. em 3.8.92, Rel. Des. Dinio de Santis
Garcia, DOE — Poder Judicidrio, Cad. 1,
19.8.92, p. 35.

107. La Propiedad..., p. 104.

dio serviente, a desapropriac¢do extingue o
dnus, independentemente do cancelamen-
to respectivo (Cddigo Civil, art. 708).

Outra questdo: a desapropriagdo parcial
atinge, em idéntica proporgdo, os imdveis
preexistentes; se for o caso de abertura de
matricula para a por¢do remanescente no
dominio particular, para 14 serdo transpor-
tados (por averbagao) os dnus.

19. RESUMO FINAL E
CONCLUSIVO

De todo o acima exposto, extraio a
seguinte sintese final:

19.1 o direito de propriedade € garantido
constitucionalmente no rol dos direitos e
garantias fundamentais;

19.2 a Carta Magna de 1988 dispde,
também, sobre a possibilidade da expro-
priacdo, excepcionando a regra da garantia
do direito individual da propriedade;

19.3 a expropriagdo € instituto de direito
publico, mas seus efeitos ingressam na
drbita do direito privado;

19.4 sua natureza juridica € especialis-
sima como ato juridico unilateral de direi-
to publico;

19.5 a desapropriagdo pode atingir a ple-
nitude do direito de propriedade, ou somen-
te um de seus elementos fundamentais;

19.6 a desapropriagio amigdvel ou judi-
cial configura uma aquisicio de modo
origindrio;

19.7 a desapropriacdo por acordo segue,
quanto a forma, a regra geral do Cédigo
Civil; nas hipéteses, raras, de instrumento
particular, este se traduz num termo admi-
nistrativo;

19.8 em face do comando constitucio-
nal, a perda do bem, pelo particular, e a
aquisi¢do, pelo Poder Piiblico, somente
ocorrem apds o pagamento da indeniza-
¢do, ou apds seu depdsito judicial;

19.9 o titulo proveniente da desapropria-
¢do pode e deve ser registrado;
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19.10 a citagdo na agdo direta ou indi-
reta de desapropria¢dd pode ser registrada,
como qualquer citagdo em agdo real;

19.10.1 tal registro ndo confere, porém,
ao poder expropriante o direito de reven-
der o bem, pela simples razio de ainda ndo
o ter adquirido;

19.11 o Poder Piiblico pode desapro-
priar parte ou a totalidade das unidades
autdnomas de um edificio subordinado ao
regime da Lei 4.591/64;

19.12 a desapropriagdo integral ndo ex-
tingue, de pleno direito, a propriedade
horizontal;

19.13 se a expropriagdo atingir parte do
terreno destinado ao condominio edilicio,
torna-se indispensdvel uma alteracdo no
instrumento da instituigdo;

19.14 a propriedade horizontal pode
nascer, as vezes, da desapropriacdo de
parcela de prédio anteriormente ndo divi-
dido em unidades autbnomas;

19.15 a Lei 4.591/64 prevé, em duas
diferentes situagbes, a chamada desapro-
priagdo por interesse particular;

19.16 quando da expropriagédo de parce-
la do imdvel, seria de todo conveniente se
impor, de lege ferenda, ao expropriante 0
dever de descrever o remanescente;

19.17 no parcelamento do solo ocorre a
perda, pelo particular, das dreas destinadas
ao uso piiblico;

19.18 o registro do titulo desapropriaté-
rio ora terd eficdcia constitutiva negativa,
ou duplamente constitutiva (negativa ou
positiva);

19.19 o procedimento de qualificagdo,
pelo registrador, do titulo da desapropria-
¢do é menos rigoroso do que nos demais;

19.20 mesmo assim, o principio da es-
pecialidade hd de ser observado, devendo
o titulo identificar e individualizar o bem;

19.21 na desapropriacdo judicial, o titu-
lo serd registrdvel mesmo sem respeito ao
principio da continuidade;

19.22 contudo, na expropriagdo por acor-
do o principio da continuidade € de ob-
servincia rigorosa;

19.23 atualmente, ndo se registra a de-
claragdo de utilidade piblica, nem o de-
creto desapropriatério;

19.24 mas, quando de uma revisdo
legislativa, aconselhdvel a previsio da
anotagdo preventiva do decreto desapro-
priatério, de duragdo limitada no tempo.
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O PERFIL ATUAL DA ENFITEUSE *

FREDERICO HENRIQUE VIEGAS DE LIMA

Doutor em Direito. Professor na UnB — Universidade

de Brasilia. Advogado.

I — Introdugao. Il — A evolugdo do instituto. [l — A enfiteuse no Cédigo
Civil. IV — A escritura piblica para que a constitui¢do da enfiteuse seja
vilida. V — A imutabilidade da pensdo anual. VI — A obrigagdo de pagar
o laudémio na transferéncia onerosa da enfiteuse. VII — O futuro da enfiteuse.

"0 direito novo ndo pode chegar a introduzir-se, sendo ¢ custa
de uma luta que por vezes se prolonga por mais de um século
e que atinge o mais alto grau de intensidade quando os interesses
tomaram a forma de direitos adquiridos” (RUDOLF VON
IHERING, A Luta pelo Direito).

I — INTRODUCAO

A enfiteuse é um dos institutos do direi-
to civil mais polémicos. Considerado ar-
caico para muitos, principalmente para os
que advogam sua extingdo, tem resistido
bravamente a todas as tentativas de erra-
dicagiio do ordenamento juridico nacional.

Presente desde os remotos tempos de
Roma, a enfiteuse tem por base a exploragdo
de grandes parcelas de terras incultas por
terceiro, que pelarelagdo juridicaentabulada
passa a dever uma prestagdo anual ao pro-
prietdrio da terra, em fungdo da sua utiliza-
¢do. Essarelacdoeminentemente econdmica
permitiaque um detentor de grande extensao
de terras possibilitasse seu cultivo, sem, con-
tudo, deixar de ser proprietdrio dela.

A sociedade italiana em tempos remo-
tos, como bem aponta FUSTEL DE

* Contribuigio aos estudos do XIX Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil (Encontro Gilberto Valente da Silva),
realizado em Goidnia-GO, no periodo de 14 a
18 de setembro de 1992.

COULANGES em A Cidade Antiga, ti-
nha como alicerces a religido doméstica, a
familia e o direito de propriedade. Esses
fundamentos eram insepardveis, sendo as
terras consideradas inaliendveis, até mes-
mo por razdes de dividas, pois “serd bem
mais facil escravizar o homem do que
tirar-lhe um direito de propriedade, que
pertence mais a familia que a ele préprio”.

E certo que essa idéia de um direito de
propriedade perpétuo, transmissivel por
geracoes dentro de uma mesma familia,
configurando um verdadeiro plena in re
potestas, persiste até hoje. Dai, sem ne-
nhuma diivida, a capacidade da enfiteuse
em permanecer desde os tempos de Roma,
a partir da época do Imperador Justiniano,
praticamente com’as mesmas caracteristi-
cas e resistindo a qualquer tentativa de
erradicacao.

Por isso, com toda razdo, o jurista e
registrador espanhol JOSE MARIA
CHICO Y ORTIZ, em recente trabalho
doutrindrio, ao comentar essa enorme ca-
pacidade da enfiteuse de perpetuar-se ao
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longo dos séculos, com seu humor mor-
daz, ckamou-a de “endiablada figura”.

Mesmo sendo alvo de indmeras criticas
dos autores — que véem no pagamento do
foro e do laudémio duas anomalias que
tomam o instituto juridico insustentdvel —,
persiste com o passar dos tempos, sendo
uma concessio bastante utilizada entre
particulares, sobretudo no norte do Pafs e
nos centros das cidades mais antigas, tais
como Rio de Janeiro, Porto Alegre e
Petrépolis.

Entretanto, nos tltimos anos, a idéia de
extingdo do instituto juridico da enfiteuse
ganha corpo. No direito alienigena, poucas
legislacdes ainda a contemplam, como € o
caso das legislagdes italiana e francesa,
mas somente para iméveis rurais. No Bra-
sil, sobretudo em virtude do direito adqui-
rido, o movimento em prol da supressdo
do instituto é lento e gradual. Comega com
a possibilidade do resgate da enfiteuse,
que alterou o Cédigo Civil através da Lei
2.437, de 7.3.55, tendo o atual art. 693 do
CC redagiio emprestada pela Lei 5.827, de
23.11.72. Essa alteragdo, por si s6, fez
com que o direito real perdesse uma de
suas principais caracterfsticas remanescen-
tes desde o direito justinianeu — a perpe-
tuidade.

Em 1943 o Governo Federal se dispds
a estudar a extingdo da enfiteuse, sendo
elaborado anteprojeto de lei — por uma
comissdo integrada pelos juristas e Minis-
tros Orozimbo Nonato, Philadelpho Aze-
vedo e Hahnemann Guimardes. A idéia
ndo sobreviveu a determinadas divergén-
cias, principalmente no que respeita a lar-
ga utilizagdo do instituto até aqueles anos,
criando direitos adquiridos, e o valor de-
vido pelo resgate, calculado & época em
4%, o que foi considerado excessivo para
muitos estudiosos. Com o advento da
Constituigdo Federal de 1946, o Dep.
Hermes Lima apresentou projeto de lei,
que se fundamentava no estudo da comis-
sdo governamental. :

J4 no anteprojeto de Cédigo Civil do
Professor Orlando Gomes, realizado em
1963, novamente existe a tentativa de se
acabar com a enfiteuse. S6 que esse ante-
projeto foi sensivel ao direito adquirido —
alids matéria de direito constitucional e
ndo de direito civil. Optou-se por um
meio-termo. Reconhecendo a necessidade
de continuar a regulamenta¢do do direito,
Orlando Gomes elencou a enfiteuse entre
os direitos reais sobre coisas alheias. Mas,
por outro lado, proibiu a constituicdo de
novos aforamentos e previu a possibilida-
de de majoragdo do foro, como permite a
legislacdo italiana, caso haja a alienagdo
do dominio itil a titulo oneroso.

Finalmente, no Projeto de Cédigo Civil
que atualmente tramita no Congresso Na-
cional, a enfiteuse ndo faz parte dos direi-
tos reais nas coisas alheias, sendo substi-
tuida pelo direito de superficie. Também
sdo proibidas as constituicdes de novas
enfiteuses e subenfiteuses, deixando a re-
gulamentagdo das jd existentes ao Cédigo
Civil de 1916 e leis posteriores.

Nos dias atuais, por um lado, € muito
dificil existir a constituicio de novas
enfiteuses. Dois fatores sdo preponderan-
tes para a escolha de outros direitos reais:
o baixo valor da pensdo anual — que deve
ser modica —, e a obrigatoriedade do
pagamento do laudémio ao senhorio, nos
casos de transferéncia onerosa do dominio
direto. Estes dois pontos formam a pedra
angular do desenvolvimento da enfiteuse
na jurisprudéncia recente, principalmente
do Supremo Tribunal Federal. Podemos
acrescentar outro tema, de especial inte-
resse ao direito imobilidrio registral, que é
a obrigatoriedade ou ndo da escritura pii-
blica para a constituicdo vilida desse direi-
to real sobre coisa alheia.

Trataremos desses trés pontos no pre-
sente estudo, sem esquecer a colocagao do
tema no plano histérico, digressdo neces-
sdria para melhor compreender o instituto
juridico. Deixaremos de falar aqui da
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enfiteuse em terras publicas, principal-
mente das conhecidas como terrenos de
marinha, pois trata-se, na respeitada opi-
nido de Hely Lopes Meirelles, de matéria
de direito piiblico.

II — A EVOLUCAO DO INSTITUTO

O surgimento da enfiteuse € polémico.
Nio se sabe se sua origem € grega ou
romana, porque existem vestigios do apa-
recimento de direitos semelhantes, na
mesma época, nas duas civilizagoes, En-
tretanto, a palavra “enfiteuse” tem origem
grega. Sua estrutura em nosso direito,
inquestionavelmente, faz com que a
enfiteuse venha do direito romano.

Em Roma, a enfiteuse € resultado de uma
intensa evolugdo. No principio, quando as
terras somente pertenciam ao Estado, eram
comuns as concessdes de ager vectigalis,
destinado as terras cultivadas. Esse contrato
de arrendamento inicialmente era tempora-
rio, normalmente por 5 anos. Posteriormen-
te, ganhando o contrato o cardter de ad
longus tempus, de perpetuidade, além da
transmissibilidade aos herdeiros, o instituto
difunde-se profundamente, a ponto de o
Pretor conceder-lhe uma actio in rem, de
forma a melhor proteger os arrendatérios.
Das terras piblicas, esses arrendamentos
passam a ser também realizados entre parti-
culares, com o surgimento do ager privatus.
A evolugdo encontra, também, a necessida-
de de cultivo de terras improdutivas, com a
expansio das pequenas propriedades.

No periodo do Imperador Justiniano ocor-
re a fusdo dos dois institutos, desaguando
na formagdo da enfiteuse. As concessdes de
ager vectigalis perpétuas e protegidas por
uma a¢do real passam a ter, de igual manei-
ra, a obrigacdo do arrendatdrio de pagar o
canon anual, que correspondia a contra-
prestacdo pela utiliza¢do das terras. J4 no
Codigo de Zenon, a entiteuse, sendo enca-
rada como contrato, toma forma e natureza,
distinguindo-se das demais contrataces.

Recebe, como outra caracteristica, a possi-
bilidade do pagamento da pensdo, parte em
dinheiro e parte in natura'.

Continuando sua evolugdo, o instituto
juridico da enfiteuse chega ao direito
medieval conservando praticamente todos
0s seus elementos, muito embora nesse
periodo tenham existido direitos seme-
lhantes, como as concessoes de livello e de
precdrio. Nessa época, criam-se duas im-
poriantes formas de enfiteuse, que passa-
ram a ser usadas diuturnamente no direito
portugués e depois no direito brasileiro,
que sio a enfiteuse laica e a eclesidstica.

Surge entdo a divisibilidade do dominio,
em dominio direto e dominio iitil, obra dos
consiliadores, contorno que permitiu a
introdugdo do direito em alguns povos
germénicos®.

1. Sobre a evolugdo histérica da enfiteuse,
veja-se, principalmente, OURLIAC, Paul e
MALAFOSSE, J. — Histoire du Droit Privé,
tome II, Press Universitaire de France, Paris,
1971, n. 41; LOBAO — Tractado Prdtico e
Critico de todo o Direito Emphyteutico Con-
forme a Legislagio e Costumes deste Reino e
Uso Actual das Nagdes, por Manuel de Almeida
Sousa, de Lobdo, tomo I, Régia Impressio,
Lisboa, 1828, p. 4 e segs.; SERPA LOPES,
Miguel Maria — A Enfiteuse — Sua Natureza
Juridica e seu Futuro, Freitas Bastos, Rio de
Janeiro, 1956, p. 7 e segs., PONTES DE
MIRANDA, Francisco Cavalcante — Tratado
de Direito Privado, tomo XVIII, 3.* ed., Rev.
dos Tribunais, 1983, pp. 62-63.

2. Os consiliadores, no direito germénico,
exploraram, também, instituiges e disciplinas
que ndo tinham tratamento no direito romano,
ou eram tratadas superficialmente, dentre elas
o direito de utilizagdo da terra. Assim, total-
mente afastados do Corpus Juris Civile, houve
a criagdo da divisdo do dominio em dominium
directum e dominium utile. Cfr. WIEACKER,
Franz — Histdria do Direito Privado Moder-
no, trad. portuguesa por A. M. Botelho
Hespanha, Fundagdio Calouste Gulbenkian,
Lisboa, 1980, pp. 82-83. Embora SERPA
LOPES, ob. cit., p. 15, enfatize que a divisdo
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J4 no direito francés, a enfiteuse nunca
foi recepcionada por legislagdo, sendo
sempre uma criacdo da jurisprudéncia. O
Coédigo Civil francés ndo trata da “em-
phytedse”, direito inerente somente ao
cultivo de terras®. )

No antigo direito portugués, LOBAO
registra a enfiteuse desde o século X, com
caracteristicas muito semelhantes ao direi-
to romano: “Pois que, ji no meio do
Século X, havia neste Reino Prazos essen-
cialmente taes, que se chamavdo Encomu-
nhas ou Incomunhas, como se refere Fr.
Joaquim de Sancta Rosa de Viterbo no
Eluciddrio Verbo encomunhas ibi: ‘Assim
chamavdo aos foros e rendas que os Casaes,
quintas e outras quaesquer fazendas de
raiz se recibido. Estas erdio commuas entre
os Colonos e o Direito Senhorio, mediante
o Emfiteuze: de sorte que o Emfiteuta ou
Colono as ndo podia vender, ou por qual-
quer modo alienar, ou mal parar, mas antes

de dominio foi importante para a Alemanha,
MARTIN WOLFF pondera que a enfiteuse
nunca teve grande acolhida no direito alemio.
No direito germinico feudal sdo esparsas as
disposi¢es sobre os arrendamentos heredita-
rios, existindo, unicamente, nas legislagdes
territoriais de Meckenburgo, Lubeck, Turingia,
Lippe e em parte da Prissia. Nessas leis apa-
rece ora como direito real sobre coisa alheia,
ora como subpropriedade. A enfiteuse nunca
teve acolhida no Cédigo Civil alemio (BGB).
WOLFF, Martin e RAISER, Ludwig — Trata-
do de Derecho Civil, de Enneccerus, Kipp y
Wolff, tomo III, vol. 2.° trad. espanhola por
Peres Gonzales y Alguer, 3.*ed., Bosch, Bar-
celona, 1971, pp. 12-13.

3. A primeira lei modemna sobre a enfiteuse
na Franga é de 1920. Posteriormente o “Bail
Emphytéotique” foi incorporado ao Cédigo
Rural, em seus arts. 937/980. Destinada, ao
cultivo de terras, essa concessio dura um mini-
mo de 18 anos e o médximo de 99 anos, podendo
ser renovada, mas ndo admite a técita
recondugiio. V. WEILL, Alex — Droit Civil —
Les Biens, par Francois Terré et Phillippe Simler,
troisiéme ed., Dalloz, Paris, 1985, pp. 808-810.

as devia melhorar cada vez mais, e mais.
... Acha-se em Pendurada um Contracto de
1112, pelo giual se obrigam os Contrahen-
tes pagar ao Mosteiro a 6.* parte do fructo
de certas herdades... sob pena de as perde-
rem. Era pois incommmunhar: o mesmo
que emprazar, ou mais propriamente
afforar, e Encomunhas, ou Incomuniados
os foros, ou pensdes que os prazos
pagavio’.

“Dos Seculos 12 e 13, tenho visto
muitas Cartas de Povoagdo, e Foraes, em
que os Mosteiros, e os Grandes do Reino
dimmitido a Povoadores tractos de terras
para as cultivarem, reservando para si
certas quotas de fructos, ou certos foros,
direitos e direituras, parte dos precos das
vendas que fizessem, etc., 0 que essen-
cialmente era Emfiteuze, muito antes dos
tempos d’ElRei D. Jodo I, e antes de
introduzido neste Reino o Direito Roma-
no: Havia, porem, entre o emprazamento,
e o Afforamento a differenga, que expoem
o citado Elucidar: Verb. Emprazamento
ibi"™.

No direito brasileiro, a enfiteuse é re-
cepcionada através das Ordenagdes Filipi-
nas, em seu Livro 4, Titulo 38, com
enfiteuse vitalicia, ou por trés vidas. Nes-
ta, suas principais caracteristicas eram
obrigatoriedade do pagamento do foro ou
pensdo pela utilizagdo das terras, bem
como o pagamento do laudémio em caso
de alienagdo onerosa, conhecido como qua-
rentena: “Tomando huma pessoa alguma
herdade, vinha, casa ou olival, ou outra
possesdo para si, e para certas pessoas,
huma que ele nomear, e que a nomeada
possa nomear outra e assi dahi em diante,
se em sua vida nomear alguma pessoa que
venha o foro...”™.

4. Ob. cit., pp. 2-3.

5. Ordenagdes Phillipinas, livro IV, Collegio
da Legislagio Antiga e Moderna do Reino de
Portugal, parte II da Legislagdo Moderna, tomo
ITI, Coimbra, Real Imprensa da Universidade,
1790, p. 58.
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No século passado, TEIXEIRA DE
FREITAS, em sua Consolidagdo das Leis
Civis, ao analisar os aforamentos, aponta
caracteristicas do instituto que se asseme-
lham aos seus modernos contornos.

Primeiramente, a obrigatoriedade de
escritura publica para a sua constitui¢do
vélida. Ensina que desde as Ordenagoes
Filipinas o instrumento piblico é da essén-
cia do contrato. Por outro lado, admite a
enfiteuse sobre duas espécies de proprie-
dades: os terrenos edificdveis e as terras
incultas. Aqui faz a diferenga entre o
contrato de enfiteuse e o de locagdo ou
arrendamento. Caso exista uma edificagao
prévia ou a terra jd tenha sido cultivada, o
contrato é de locagio e ndo enfitéutico.
Pondera que a locagao ndo modifica o
dominio, ndo havendo sua divisdio em
direto e util.

O autor da Consolidagdo das Leis Civis
aponta duas espécies de aforamento: o
perpétuo e o vitalicio. O aforamento per-
pétuo, o tnico existente no Pais, € heredi-
tdrio, enquanto que no vitalicio — rema-
nescente do direito filipino — poderia
haver escolha do sucessor, em vida ou pela
morte.

Pelo enfiteuta existia a obrigagido de
pagar o foro, sempre em dinheiro, e, no
caso de alienagdo a titulo oneroso da
enfiteuse, era devido o laudémio ao senho-
rio, de acordo com o estabelecido no
contrato ou na proporgdo de 2,5%, calcu-
lado sobre o valor do imével®.

Com esse perfil, a enfiteuse chegou ao
nosso Cédigo Civil, sendo considerada um
direito real na coisa alheia.

Il — A ENFITEUSE NO CODIGO
CIVIL

A natureza juridica da enfiteuse € con-

trovertida. Nio é cabivel neste estudo dis- -

6. TEIXEIRA DE FREITAS, Augusto —
Consolidagdo das Leis Civis, 3. ed., Rio de
Janeiro, B. L. Garnier, 1876, comentirios aos
arts. 605 a 649, pp. 412-433. ’

correr sobre este tema’, mas somente apon-
taremos as principais correntes que exis-
tem para justificar esse direito: a) direito
real sobre coisa alheia; b) teoria do domi-
nio dividido, entre dominio direto e domi-
nio 1til; ¢) nega¢do ao senhorio de qual-
quer direito dominical.

Nosso ordenamento juridico, ao colocar
a enfiteuse entre os direitos reais sobre
coisas alheias, elencando-a no art. 674 do
Cadigo Civil, nitidamente escolheu a pri-
meira das teorias. Sem embargo, utiliza-se
das expressdes dominio direto e dominio
Gtil. Mas ndo o faz com o fundamento dos
glosadores e dos consiliadores germdnicos,
e sim, como diz SERPA LOPES, como
“uma simples metdfora, sem valor repre-
sentativo de um dominio no sentido juri-
dico da palavra™,

No art. 678 do Codigo Civil existe uma
fusdo de determinadas terminologias e
conceitos, para definir a enfiteuse: “Da-se
aenfiteuse, aforamento, ou emprazamento,
quando por ato entre vivos, ou de iltima
vontade, o proprietdrio atribui a outrem o
dominio itil do imével, pagando a pessoa,
que o adquire, e assim se constitui enfiteuta,
ao senhorio direto uma pensdo, ou foro
anual, certo e invaridvel”.

Assim, unem-se, em um sé conceito, 0
de enfiteuse, termos que antigamente pu-
deram significar direitos distintos, tais como
aforamento ou emprazamento. E certo que
se a palavra enfiteuse tem origem grega,
aforamento, que vem de foral ou foro,
possui origem portuguesa. O mesmo ocor-
re com emprazamento, que vem de prazo,
que era o prédio ou a propriedade imével
que teve seu dominio desmembrado. Atual-
mente, todas essas expressdes podem ser
tomadas como sindnimos®.

7. Profunda andlise sobre a controvérsia é
desenvolvida por SERPA LOPES, ob. cit., pp.
23-57, ao qual remetemos o leitor.

8. Ob. cit., pp. 56-57.

9. ORLANDO GOMES, atento aos distintos
significados, ensina que, “antes do Cddigo
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A contratagdo da enfiteuse pode ocorrer
de duas formas: a) por ato entre vivos, isto
é, mediante um contrato; b) por disposicdo
de dltima vontade, através de testamento.
Deixa de existir, portanto, a constituicdo
pela presungdo, como existia no direito
antigo, a que se refere LOBAO. Por outro
lado, é modo de adquirir a usucapido,
muito embora essa forma de aquisigdo nao
seja muito fregiiente, ji que, se existe a
possibilidade do sujeito em usucapir a
propriedade plena, ndo hd motivos para
que a prescricdo se restrinja a somente
alguns atributos do dominio.

Pela contratagdo passam a existir dois
sujeitos: o enfiteuta, que adquire o direito,
sendo-lhe transferidos o jus utendi, o jus
fruendi e parte do jus disponendi, median-
te a obrigacdo de pagar uma pensdo anual,
também dita foro, que deve ser médica e
irreajustdvel, e o senhorio, que € o proprie-
tario do imével sobre o qual a enfiteuse é
constituida, que permanece somente com
uma parte do jus disponendi.

Com essa separacdo dos atributos da
propriedade, pode-se dizer que o principal
beneficidrio com a contratagio — ou
mesmo o Unico beneficidrio — é o
enfiteuta, ji que a contrapartida oferecida
ao senhorio € nula, porque o foro deve ser
irrisdrio e irreajustivel.

Civil, a confusiio entre a enfiteuse e arrenda-
mento perdurava no direito pétrio, a despeito
da existéncia de tais regras interpretativas, uma
vez que nem estas nem a doutrina proporcio-
navam seguro critério distintivo. Firmara-se,
contudo, a norma decorrente dos costumes, de
que os aforamentos eram perpétuos. Apesar de
admitida nas leis, a enfiteuse tempordria nio
medrou em nosso Pafs. S6 a enfiteuse perpétua,
pura, também chamada fateosim, esteve em
uso” — cfr. “Enfiteuse e Aforamento”, in
Questdes de Direito Civil, 5.* ed., Saraiva, Sdo
Paulo, 1988, p. 167; V., também, do mesmo
autor, “A Enfiteuse Antes e Depois do Cédigo
Civil”, in Escritos Menores, Saraiva, Sio Pau-
lo, 1981, p. 117 e segs.

No art. 679 do Cédigo Civil, fica clara
a diferenca entre a enfiteuse e o arrenda-
mento: “O contrato de enfiteuse é perpé-
tuo. A enfiteuse por tempo limitado con-
sidera-se arrendamento, e como tal se rege”.

Esse dispositivo pde um ponto final em
qualquer controvérsia acerca da duragdo
da enfiteuse. Nao existe enfiteuse por pra-
zo determinado. Os contratos por tempo
determinado sdo de locacido, que, diferen-
temente, ndo sdo direito real. Inexiste no
direito brasileiro a previsdo do direito fran-
cés de se contratar a enfiteuse por tempo
determinado — no minimo por 18 anos e
no médximo por 99 anos. Também inexiste
aquela possibilidade inserida no direito
italiano, no Codice Civile, que em seu art.
958 prevé duas espécies de enfiteuse: a
perpétua e a temporal, que nunca podem
ser inferiores a 20 anos.

Como conseqiiéncia da regra do art.
679, hd uma limitagdo no objeto da
enfiteuse. O direito s6 pode ser instituido
em terrenos que nunca foram cultivados
ou aqueles que se destinam a edificagdo,
conforme dispde o art. 680. Com o adven-
to do Cédigo Civil, os iméveis jd explora-
dos s6 podem ser objeto de arrendamento.
Por outro lado, a utilizagdo por parte do
enfiteuta deve ser a de um verdadeiro
proprietdrio, motivo pelo qual a ele é
defeso destruir o imével.

Por ser um direito antigo, que permane-
ceu praticamente imutdvel ao longo dos
tempos, podemos buscar seu conceito nos
cléssicos. Assim LAFAYETTE define: “A
enfiteuse € o direito real de tirar da coisa
alheia todas as utilidades e vantagens que
ela encerra, e de empregd-la nos misteres
a que por sua natureza se presta, sem
destruir-lhe a sua substincia, e com a
obrigacdo de pagar ao proprietdrio certa
renda anual”'’,

10. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRA
— Direito das Coisas, vol. 2, Histérica, Ed.
Rio, Rio de Janeiro, 1977, p. 456.
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IV — A ESCRITURA PUBLICA
PARA QUE A CONSTITUICAO DA
ENFITEUSE SEJA VALIDA

O titulo hdbil para que a enfiteuse seja
validamente constituida é controvertido.
Desde logo, deve-se salientar a distingfio
que podem pensar alguns entre a constitui-
¢ilo da enfiteuse em um imdvel piiblico e
aquela contratada por particulares. Cabe,
entdo, de pronto, separar duas vertentes
para andlise e estudo. A primeira, da
enfiteuse que poderiamos chamar de direi-
to piblico. Esta engloba nio s6 a enfiteuse
em terreno de marinha, como também as
concessdes em imdéveis piblicos. A segun-
da, a enfiteuse que chamaremos de direito
civil.

No primeiro caso, é importante saber
qual a posicdo da Administragdo, ao rea-
lizar um contrato de constitui¢do de uma
enfiteuse em um imdvel piblico. E pri-
mordial saber se a Administragdo estd
praticando um ato de gestdo ou um ato de
império.

Quando contrata com o particular a
constituicdo de uma enfiteuse, o Estado
pratica um ato de gestio. HELY LOPES
MEIRELLES assim diferencia ato de ges-
tdo e ato de império: “A Administragdo
pode realizar contratos sob as formas ex-
clusivas do direito privado — e freqiien-
temente os realiza — em posi¢do de igual-
dade com o particular contratante, como
pode fazé-lo com supremacia do Poder
Piblico. Em ambos os casos haverd inte-
resse e finalidades piiblicos, como pressu-
postos do contrato, mas no primeiro caso
0 ajuste serd de natureza privada e somen-
te no segundo caso haverd contrato
adminstrativo tipico. Daf a necessdria dis-
tingdo entre contratos privados da Admi-
nistragdo (compra de um edificio particu-
lar, venda de um bem piiblico, etc.) e
contratos administrativos propriamente
ditos (contrato de servigo piiblico, de obras

plblicas e outros que versem atividades
especificas da Administragdo)™!".

Sendo um instituto nitidamente de direi-
to civil, a Administragdo, ao contrati-lo,
equipara-se ao particular. Ndo possui ne-
nhum privilégio, devendo, portanto, seguir
as regras de direito civil. O Estado, ao
contratar, nio pode desfigurar o direito,
abandonando as normas civilistas para, a
seu talante, beneficiar-se da contratac¢do.

O Supremo Tribunal Federal, julgando
o recurso extraordindrio 81.186-9, do Rio
de Janeiro, fundamentado em voto do Min.
Firmino Paz, decidiu, entre outras coisas,
que: “No sentido da inconstitucionalidade
das disposi¢des legais focalizadas no ex-
tremo recurso, jd se pronunciou, em plena-
rio, o Supremo Tribunal Federal, verbis:
‘Nem supletivamente pode o Estado legis-
lar a respeito do instituto (‘enfiteuse’),
tanto mais diferentemente do Cddigo
Civil'...” (Ac. de 29.10.75, Rel. Min.
Thompson Flores, Rev. Trim. de Jurisp. do
STF, 77/323). No mesmo sentido, pronun-
ciou-se a 1.* Turma (Rev. Trim. de Jurisp.
do STF, 76/605; 83/210)".

Assim, o Estado, ao realizar a contrata-
¢do, deve instrumentalizd-la através do
mesmo documento previsto para os con-
tratos entre particulares. Essa determina-
¢do € vilida tanto para a Unido, quanto
para os Estados e Municipios.

Desde alhures, para a contratagio da
enfiteuse entre particulares, é da esséncia
do ato a escritura piiblica. LOBAO narra
que a escritura publica, no direito antigo,
era necessdria, muitas vezes pela natureza
do contrato, e outras pela vontade das
partes, que ndo se obrigavam de outra

11. HELY LOPES MEIRELLES — Direito
Administrativo Brasileiro, 16.* ed., Rev. dos
Tribunais, Sdo Paulo, 1991, p. 456.

12. RE 81.186-9, do Rio de Janeiro —
Recorrente: Estado do Rio de Janeiro; Recor-
rida: Nereida Martins Moreira — Ac. 2.* Tur-
ma, julg. 9.2.82, Rel. Firmino Paz, DJU 12.3.82.



94 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 31/32

maneira sendo através do documento pi-
blico'.

Ainda no direito anterior ao Cdédigo
Civil, encontramos na Consolidacdo das
Leis Civis, de TEIXEIRA DE FREITAS,
a obrigatoriedade da escritura publica para
a constitui¢do da enfiteuse, em seu art.
605: “A escriptura publica € essencial nos
contratos de aforamento de bens ecclesias-
ticos”. ‘

Sobre a matéria, o Jurisconsulto do
Império comenta que: “J4 se disse que na
pratica a escriptura publica reputa-se es-
sencial de todos os contractos de
aforamento. Tambem pode-se constituir
aforamento por testamento do que dd ideia
o par. 8.° da Ord. L. 4 T. 34 Vid. Nota ao
Art. 367 par. 2.7,

O Cédigo Civil, em seu art. 134, II,
determina ser da substincia do ato a escri-
tura publica para os contratos constitutivos
ou translativos de direitos reais sobre im6-
veis acima de determinado valor — Cr$
50.000,00. Sem essa formalidade o ato
juridico ndo existe, ndo obrigando, por
conseqiiéncia, as partes. Estas podem se
arrepender, resolvendo o contrato em per-
das e danos, mas sem ter o beneficidrio da
contratagdo direito a coisa.

13. “Huma cousa he o Instrumento que
contém escripta a formalidade do contracto;
outra cousa he o acto, ou contracto escripto no
Instrumento; de forma que, aonde a escriptura
ni he necessaria para a substancia do Contracto,
mas s6 para a prova, ainda que o Instrumento
se anulle por defeito de solemnidade, subsiste
o contracto, podendo de outro modo provar-se;
ad latissime Bang. Cap. 3, an 128 ad n. 142,
Pode a escriptura ser precisa pro substantia por
natureza do Contracto, ou por vontade das
partes, que intenciondo ndo querer obrigar-se
sem Escriptura: Ou s6 para a prova do contracto;
distincgiio que bem se nota na Ord. L. 4 Tit. 19,
junta a do L. 3 Tit. 59, com exposigio de Silva”
— LOBAO, ob. cit., pp. 53-54.

14. Ob. cit., p. 412.

Como coroldrio, qualquer que seja a
contratagdo da enfiteuse, piblica ou parti-
cular, esta deve materializar-se através de
escritura pdblica, devendo ser vedado o
acesso de instrumentos particulares ao
Registro Imobilidrio.

Estabelecida a forma de instrumentali-
zagdo do direito real, resta saber como
deve ser realizado seu registro, posto que
o instituto juridico sé existe com o respec-
tivo acesso aos livros do Registro. Isto, em
atengdo ao comando previsto no art. 676
do Cédigo Civil. Como conseqiiéncia, ndo
podem ser admitidas transferéncias de di-
reitos reais fora do Registro de Iméveis. A
mutagdo juridico-real opera-se com o re-
gistro, devendo ser coibida qualquer ten-
tativa de transferéncia extra-registral.

No direito vigente, pela regra do art.
167, 1, 10, os contratos que instituem uma
enfiteuse devem ser registrados no Livro
n. 2, de Registro Geral. Fica divida quanto
2 materializagdo do assento registral, pro-
priamente dito. Se no direito revogado era
necessdria somente uma transcri¢io —
ditatronco comum —, pela qual a enfiteuse
subsistia em virtude das alteragdes dos
titulares do dominio itil ¢ do dominio
direto, atualmente hd profunda modifica-
¢do.

Pelo sistema de “félio” registral, os as-
sentos — agora em nimero de dois —
passam a ser realizados na mesma matri-
cula, um a continuagio do outro, elencados,
em cadeia. Outro ndo € o ensinamento de
AFRANIO DE CARVALHO: “Agora, e
enquanto a enfiteuse subsistir, os dois
assentos continuardo a ser feitos, mas no
mesmo livro, um em seguida ao outro,
ambos abertos aos fatos supervenientes
suscetiveis de atingi-los, notadamente a
consolidagdo da propriedade...”".

15. Registro de Imdveis, 3. ed., Forense, Rio
de Janeiro, 1982, p. 125. Sobre o direito ante-
rior a Lei 6.015/73, V. SERPA LOPES, Miguel
Maria, Tratado dos Registros Piblicos, tomo
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Os assentos seriio abertos um em nome
do senhorio e outro em nome do enfiteuta.

V — A IMUTABILIDADE DA
PENSAO ANUAL

O enfiteuta, pela utilizagdo da proprie-
dade imobilidria, tem como obrigagio o
pagamento de uma pensdo anual. Essa
pensio € o préprio reconhecimento do
dominio e tem como finalidade compensar
o senhorio pela privagio do uso de seu
imovel. A enfiteuse sem o pagamento da
pensio nio € enfiteuse'®,

O art. 678 do Cédigo Civil, em sua parte
final, estabelece que a pensio, também
conhecida como fore ou canon periddico,
deve ser “anual, certo e invaridvel".

Ha muita discussdo no que diz respeito
a essa parte final do art. 678 do CC.
Indaga-se qual o alcance da determinagio
do foro em ser “certo e invaridvel”. A
enfiteuse, convém lembrar, é um direito
que teve seus contornos definidos quando
do Império Romano, no periodo justinia-
neu. De 14 até nossos dias pouca coisa se
alterou. Assim, essa fixagdo do pagamento
do foro vem desde aqueles tempos. Anti-
gamente, ¢ mesmo no inicio do século —
quando da edigdo do Cddigo Civil — a
situagdo econdmica do Pais era diferente.
Nio existia a inflag@o, que desvaloriza o
valor da moeda, impondo necessariamente
a atualizagdo periddica dos pregos contra-
tados. Por tal motivo, podia-se fixar uma
contraprestagdo certa e invaridvel, porque,
mesmo com o passar dos tempos, perma-
neceria praticamente inalterado o valor a
ser pago.

Ocorre que, nos iltimos anos, com o
crescente processo inflaciondrio, os senho-
rios passaram a receber pensdes anuais até

111, 2.% ed., A Noite, Rio de Janeiro, 1950, pp.
258-259.

16. Cfr. LAFAYETTE, ob. cit., p. 482, e
PONTES DE MIRANDA, ob. cit., p. 71.

mesmo ridiculas, que, por esbarrarem nes-
se dispositivo legal, ndo podem ser revis-
tas. Muitas vezes o foro devido é tio
mddico que chega a ser inferior 3 menor
moeda em circulagiio no Pais.

Essa situacdo fez com que os Tribunais
passassem a receber demandas propostas
pelos envolvidos com contratos enfitéuti-
cos, objetivando a revisdo do prego pago
anualmente pelo enfiteuta.

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Federal inclina-se, majoritariamente, pela
conservagdo ¢ manutengio da regra pre-
vista no Cdédigo Civil. Essa posigio é
praticamente imutdvel desde muitos anos.
Philadelpho Azevedo, atuando no STF
como vogal, participou da decisdo do ac.
8.158-DF, assim ementado: “Enfiteuse —
Impossibilidade de alteragdo de foros e
laudémios™'"".

As decisoes do STF pela imutabilidade
do foro sdo praticamente todas fundamen-
tadas na antiga doutrina. O recurso ex-
traordindrio 91.500-1, do Rio de Janeiro,
relatado pelo Min. Cordeiro Guerra, assim
estd ementado: “Enfiteuse. A enfiteuse é
perpétua e inalteriveis sio os foros e
laudémios bem como as condigdes de
resgate — arts. 678, 679 e 693 do Cddigo
Civil, cujos preceitos sdo imperativos e
ndo podem ser ilididos por leis locais ou
convengdo das partes, de acordo com as
tradi¢des do direito brasileiro. RE conhe-
cido e provido™®.

A justificativa da imutabilidade das pen-
soes estd no fato de que, depois de contra-
tadas, as obrigagdes enfitéuticas ndo po-
dem ser alteradas. A prépria perpetuidade

17. PHILADELPHO AZEVEDO — Um
Triénio de Judicatura — Direito das Coisas,
vol. I, Max Limonad, Sio Paulo, s/d., p. 218.

18. RE 91.500-1, do Rio de Janeiro —
Recorrente: José Carlos Fragoso Pires; Recor-
rida: Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro —
Rel. Min. Cordeiro Guerra — 2.* Turma, julg.
24.6.80, DJU 29.8.80.
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do instjtuto faz com que o contrato perma-
ne¢a sempre COm as mesmas caracteristi-
cas, mesmo que o enfiteuta ou o senhorio
passem a ser outras pessoas. A transferén-
cia dos direitos a terceiro ndo faz nascer
uma nova contratagdo, como ensina
SERPA LOPES: “Quando o enfiteuta
morre ou aliena o fundo enfitéutico, o
contrato ndo se rompe, transfere-se ao
sucessor”'?. Este também € o entendimen-
to do Min. Cunha Peixoto, no RE 83.292,
do Rio de Janeiro: “O laudémio, assim
como o foro, depois de fixados no contra-
to, ndo podem ser alterados, inclusive
quando h4 transferéncia do aforamento”.

Nem mesmo através de legislagdo esta-
dual especifica pode haver a atualizagdo
do canon. Essa € a conclusio do Min.
Carlos Madeira: “Ainda que se admita
possa ser aplicada a corre¢do monetdria do
valor da pensdo enfitéutica, € indiscutivel
que, ante os peremptoérios termos do art.
678 do Cédigo Civil, s6 a Unido poderia
fazé-lo, no uso da competéncia que lhe
confere o art. 8.°, XVII, b, da Constituigdo.
Cabe ressaltar que tal aplicagdo ndo pode-
ria ser feita, pela Unido, por decreto, mas
rigorosamente por lei, pois que importaria
na variabilidade do valor da pensio, ainda
que por forga da indexagdo monetdria™.

Se existe a impossibilidade de modifica-
¢do das condigdes do contrato enfitéutico

19. Tratado de Registos Piblicos cit., p.
278.

20. RE 112.920-4, do Rio Grande do Sul —
Recorrente: Condominio Edificios Garagem
Siqueira Campos, blocos I e II; Recorrido:
Estado do Rio Grande do Sul — Rel. Min.
Carlos Madeira — 2.* Turma, julg. 12.6.87,
DJU 7.8.87, assim ementado: “ENFITEUSE
— Nio pode ser alterado o valor da pensdo
enfitéutica por decreto estadual, ainda que
objetivando apenas a atualizagio da sua ex-
pressdo monetdria. S6 lei federal poderia fazé-
lo, tendo em vista os termos do art. 678 do
Cédigo Civil. Precedentes do Supremo Tribu-
nal Federal. Recurso conhecido e provido™.

mediante legislagdo que ndo seja federal,
resta analisar se a contratacdo pode ser
alterada mediante acordo entre particula-
res.

Pelo direito anterior ao Cédigo Civil, a
partir do momento da contrata¢do, as par-
tes ndo mais poderiam modificar as bases
contratuais, mesmo em caso de sucessdo,
como aponta SERPA LOPES. De igual
maneira, TEIXEIRA DE FREITAS ji
previa a inalterabilidade dos foros, no art.
632 da Consolidagdo das Leis Civis: “Os
bens consolidados devem ser aforados
pelos mesmos foros e laudémios declara-
dos nos titulos anteriores”. Assim, eram
consideradas nulas as escrituras em que
existisse a previsdo de alteracio do foro ou
do laudémio pela nova contratagdo®’.

Neste ponto especifico, encontramos na
jurisprudéncia do Supremo Tribunal Fede-
ral duas correntes, uma majoritdria, que
continua a ndo permitir a mutacdo dos
valores do foro, tal como no direito antigo.
E outra, embora minoritdria e vencida, que
permite a revisdo dos pardmetros do foro,
desde que ela seja estabelecida entre par-
ticulares e haja a sua transferéncia para
terceiros. O julgamento da agdo rescisoria
1.043-4, do Rio de Janeiro, tem a seguinte
ementa: “Enfiteuse. Transferéncia. Nao
viola disposigdo literal de lei a decisdo que
entende ineficaz a convengdo de elevagdo
do foro e aumento da taxa do laudémio.
Acio resciséria julgada improcedente™?.

Nesse julgamento, decidido por maioria
de votos, restaram vencidos os Ministros
Clévis Ramalhete e Décio Miranda, que
entendiam perfeitamente possivel, desde

21. Ob. cit., pp. 431-432.

22. AR 1.043-4, do Rio de Janeiro — Autor:
Convento de Santa Tereza (Comunidade das
Religiosas Professoras Carmelitas Descalgas);
Ré: General Eletric S.A. — Ac. Pleno. Rel.
Min. Xavier de Albuquerque, julg. 4.3.82, DJU
2.4.82.



ESTUDOS E COMENTARIOS 97

que prevista contratualmente, a elevagdo
da pensdo anual. Como principal funda-
mento de seu voto, o Min. Ramalhete
entende que a perpetuidade e a imutabili-
dade do foro, de que trata o art. 678 do
Cadigo Civil, diz respeito, unicamente, ao
periodo da contratagdo em vigor. Assim,
nos casos de transferéncia do contrato ou
ainda nos casos de nova contratagdo, é
licito ao senhorio elevar o valor do foro,
principalmente tendo em consideracdo a
desvalorizagdo da moeda. Justificando seu
ponto de vista, relata: “‘Invaridvel’ per-
manece o foro, mas na vigéncia do contra-
to de aforamento. Invaridvel ndo quer di-
zer que, findo o contrato com a transferén-
cia, ndo possa ser alterado, e tornando-se
outra vez anual, certo e invaridvel, como
quer o art. 678 do Cédigo Civil. E inva-
ridvel durante o contrato™.

A possibilidade de revisdo do foro era
prevista na legislagdo italiana. Na primiti-
va redacdo do Codice Civile, seu art. 962
fazia mengdo a revisdo da pensdo ap6s 10
anos de constituicio da enfiteuse. Com
isso permitia uma equiparagdo formal en-
tre o enfiteuta e o concedente, mas a
situagdo era favordvel a este iltimo, vez
que o canon passava a refletir o valor do
imével, evitando a desvalorizagio da
moeda®. Ocorre que essa previsdo foi
excluida na reforma do Cédigo pela Lei
607, de 22.7.66.

Fundamentado nessa derrogada regra de
direito italiano, o Prof. Orlando Gomes,
em seu Anteprojeto de Cédigo Civil, incor-
porou, como uma das principais novida-
des, a previsdo sobre a elevagdo do foro.
Mas de forma diversa da lei italiana, no
Anteprojeto, a revisdo era possivel nos

23. Cfr. VITUCCI, Paolo— “Contratti Agrari
e Diritti Reali”, in Manuale di Diritto Agrario
Italiano, a cura di Natalino Irti, UTET —
Unione Tipografico Editrice Torinese, Torino,
1980, p. 246.

casos de alienacdo onerosa dos direitos do
enfiteuta?, ‘

Muito embora existam essas tentativas
de trazer a enfiteuse para a realidade atual
do Pafs, € certo que a jurisprudéncia e a
doutrina dominantes ainda conservam o
instituto praticamente imutdvel. Com isso,
esbarra-se na impossibilidade de elevagio
da pensao, de sorte que em muitas conces-
sdes essa compensacdo do senhorio pela
utilizagdo de sua propriedade chega até
mesmo a ser ridicula. A invariabilidade do
foro €, sem divida alguma, um dos prin-
cipais obstdculos para a sobrevivéncia da
enfiteuse. Principalmente no direito con-
temporineo, em que se volta a falar nos
aspectos econdmicos do direito de pro-
priedade, e nas relagdes que ele irradia,
que transcendem ao plano juridico-real.

VI — A OBRIGACAO DE PAGAR
O LAUDEMIO NA TRANSFERENCIA
ONEROSA DA ENFITEUSE

Paralelamente ao dever de pagar o foro,
existe a obrigacdo, por parte do enfiteuta
que aliena o seu direito, sem que o senho-
rio exerca seu direito de preferéncia, de
pagar o laudémio ou uma “j6ia”. Esta é a
regra imposta pelo art. 686 do Cddigo
Civil: “Sempre que se realizar a transfe-
réncia do dominio itil, por venda ou dagdo
em pagamento, o senhorio direto, que ndo
usar da opg¢do, terd direito de receber do
alienante o laudémio, que serd de dois e
meio por cento sobre o prego da alienagdo,
se outro ndo se tiver fixado no titulo de
aforamento”.

24. “Art. 517, pardgrafo inico — Ocorrendo
a alienagdo, a titulo oneroso, do bem aforado,
o senhorio pode aumentar a anuidade até o
limite de cento e vinte e cinco milésimos do
valor alienado”. V. GOMES, Orlando — Cé-
digo Civil — Projeto Orlando Gomes, Forense,

"Rio de Janeiro, 1985..
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A obrigagdo de pagar o laudémio, talvez
a principal exteriorizagdo da relagdo se-
nhorial e feudal que entranha a enfiteuse,
evoluiu bastante. A prépria origem da
palavra e seu antigo significado expressam
com clareza a espécie de relacio entabu-
lada: “A palavra = laudémio he barbara de
que ndo ha vestigios na antiga latinidade,
nem nas pandectas: e foi um invento dos
ultramontanos, que derivardo esta palavra
= a laudando pela aprovagio que o senho-
rio directo faz do emphyteuta novo
succesor”. ‘

Nagqueles tempos, o laudémio foi intro-
duzido no direito romano como sendo a
gilinqiiagésima parte do prego devido nas
alienagdes que os enfiteutas faziam de
seus direitos. Era devido somente nos
contratos onerosos que estivessem perfei-
tos e acabados, existindo, inclusive, a tra-
digdo real do bem para o novo adquirente.
Com isso, havia a diivida sobre o obrigado
no pagamento da obrigagdo. Nos tempos
remotos era obrigagdo - pessoal tfpica do
comprador, que devia ser realizada apds a
transmissdo, se de outra forma as partes
ndo tivessem convencionado. Moderna-
mente é obrigacdo do enfiteuta que trans-
mite o seu direito, porque € o principal
beneficiado com a contratagdo.

Atualmente dois aspectos sdo debatidos
na jurisprudéncia. O real alcance da parte
final do art, 686 do Cédigo Civil, e como
se compde o prego do direito do enfiteuta
para fins de calcular o valor do laudémio.

O art. 686, em sua parte final, prevé
duas hipéteses para a fixac@o da percenta-
gem do laudémio. A primeira, pela livre
vontade das partes, que convencionam, no
momento da contratagdo, a porcentagem
que serd devida nos casos de alienagido
onerosa. No siléncio das partes sobre essa
contraprestacdo, atua imperativamente a
disposicdo do Cédigo, que fixou o valor
em 2,5% do preco da alienacdo.

25. Cfr. LOBAO, Tractado cit., tomo IL, p. 124.

Sobre tais fundamentos ainda resta du-
vida acerca da possibilidade do prego que
servird de base para o cdlculo do laudémio
ser outro que ndo o valor da alienagdo.
Assim, as partes poderiam langar mio de
avaliagdo ou de outros métodos destinados
acompor o real valor do direito do enfiteuta.

O Supremo Tribunal Federal, julgando
o recurso extraordindrio 99.485-8, do Rio
de Janeiro, acerca dessa controvérsia, as-
sim decidiu, lastreado em voto do Min.
Moreira Alves: “Enfiteuse. Laudémio. In-
terpretagdo da parte final do art. 686 do
Cédigo Civil. A frase final do art. 686 do
Cédigo Civil (‘se outro ndo se tiver fixado
no titulo de aforamento’) diz respeito,
inequivocamente, a percentagem sobre o
preco da alienagdo em que se traduz o
landémio, sendo desarrazoada, por ir con-
tra a esséncia deste, a interpretacio de que,
com base neste preceito, se possa estabe-
lecer, no ato constitutivo da enfiteuse, que
o valor sobre o qual incidird a percenta-
gem de 2,5% serd outro que ndo o prego
da alienagdo”%.

Sendo o laudémio um direito do senho-
rio pela ndo utilizacdo do seu direito de
preferéncia, o valor devido deve-se res-
tringir ao direito do enfiteuta. Descabe,
com isso, a idéia de que o laudémio pode-
ria ser calculado tomando como base o
preco de todo o imével. De igual maneira,
a percentagem, ao ser calculada no mo-
mento da institui¢do do direito, deve per-
manecer imutdvel durante toda a contrata-
¢d0, mesmo nos casos de transferéncia da
enfiteuse para terceiros. Esta também é a
posi¢do do STF, quando decidiu a agdo
resciséria 1.043-4, do Rio de Janeiro, muito
embora 0 Min. Clévis Ramalhete enten-
desse que a imutabilidade do valor do

26. RE 99.485-8, do Rio de Janeiro —
Recorrente: Idilio Augusto Almeida; Recorri-
da: Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro —
Ac. 2. Turma, Rel. Min. MOREIRA ALVES,
julg. 1°.3.82, DJU 27.5.83.
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laudémio existe somente durante a vigén-
cia da contratagdo com o mesmo enfiteuta
e, havendo nova carta de aforamento,
poderd ser pactuada a revisdo desse valor.

Como conseqiiéncia légica, qualquer
porcentagem que seja fixada, ou mesmo
aquela prevista no Cédigo Civil, deve
refletir o valor da alienagdo realizada pelo
enfiteuta. Pouco importa se o enfiteuta
alienou seu direito por valor abaixo do
preco de mercado. Até mesmo porque,
face a preferéncia na aquisi¢do que milita
em favor do senhorio, ele é sabedor do
preco pedido pelo dominio util. Sendo
esse convidativo, poderd o senhorio con-
solidar a propriedade para si.

Acresce salientar que o laudémio so-
mente € devido nas transferéncias onero-
sas que do seu direito realiza o enfiteuta.
Descabe o seu pagamento nos atos gratui-
tos.

Essas caracteristicas robustecem o en-
tendimento de que o laudémio s6 pode ter
como base o valor da alienagdo. Em suas
razdes de voto no RE 99.485-8, o Min.
Moreira Alves € elucidativo: “Ora, sendo
o laudémio uma certa porcentagem (daf,
nas Ordenagdes Filipinas — assim, no
livro IV, titulo 38, principio — ser deno-
minado quarentena por traduzir a percen-
tagem de 2,5), e representando ele a com-
pensacao pelo ndo exercicio do direito de
opgdo (que € a preferéncia, em face do
terceiro, pelo prego por este oferecido), é
da sua esséncia que ele se calcule sobre
esse prego de alienagdo, e ndo sobre outro
valor. No direito antigo s6 se calculava o
laudémio sobre o valor estimado da
enfiteuse quando ndo houvesse prego, 0
que sucedia no caso de troca, com relagiio
a qual também se concedia ao senhorio
direto o direito de opgdo... Nio teria sen-
tido que o laudémio que representa com-
pensagdo pela rentincia ao direito de opgio
(que se exerce tanto por tanto, em face de
terceiro), se calculasse sobre valor outro
que ndo o devido, se a preferéncia fosse

exercida. Por isso, nunca se admitiu que,
no contrato de constitui¢do de enfiteuse, se
pudesse fixar valor outro que ndo o pelo
qual o senhorio direto teria preferéncia (o
prego da alienagdo)”.

A controvérsia também persiste acerca
dos componentes do cdlculo do valor do
laudémio. O pensamento se divide quando
se trata desse tema. Uns acham que para
se calcular o laudémio deve-se considerar
o valor da alienagdo — conforme explicita
o Cédigo Civil —, computando-se, inclu-
sive, o valor das benfeitorias realizadas
pelo enfiteuta. Outros entendem que desse
cilculo se deve retirar o valor das benfei-
torias, caso contrdrio existird um enrique-
cimento indevido por parte do senhorio.
Além do que, como contraprestagio pela
ndo utilizacdo de sua propriedade, o se-
nhorio tem direito & pensido anual.

No_direito antigo, consoante. ensina
LOBAOQ, no “pregco computa-se tudo que
foi embolsado pelo comprador, engloban-
do o prego das benfeitorias, frutos penden-
tes, aluvido, tudo que for fixado, os gastos
com escritura, sisa, o préprio laudémio™*.
Nesta mesma senda, o Supremo Tribunal
Federal, com base em voto do Min.
Philadelpho Azevedo, decidiu o agravo de
peticdo 11.943-SP: “Enfiteuse. Laudémio
alcanca as benfeitorias. Impugnagdo do
valor da transagdo. Impossibilidade de
deslocagdo das marinhas”.

No projeto de Cédigo Civil de 1965,
a comissdo formada por Orozimbo Nonato,
Orlando Gomes e Caio Mirio da Silva
Pereira entendeu que o laudémio incidiria
somente sobre o valor do terreno, sendo
proibida a cobranga sobre o valor das
construgdes ou plantagbes realizadas pelo
enfiteuta. Sobre este aspecto, CAIO
MARIO pondera que: “Procurou atender,
desta sorte, a um imperativo de justica,
contra o qual milita a tradigiio invocada
pelos senhorios, que exploram o beneficio

27. Ob. ult. cit,, p. 159.
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da valorizacdo auferida pelas benfeitorias
realizadas pelo enfiteuta e a ele perten-
centes. Os bons juristas ndo consideram
equinime venha a receber quota percen-
tual a titulo de compensagio pelo fato de
transferir o enfiteuta a terceiro aquilo que
fora por ele préprio realizado. Demais
disso, a percepgdo de laudémio calculado
sobre as benfeitorias do foreiro implica
em onera¢do do dominio dtil, e, por isto,
¢ anti-social”?%.

Imbuido desse espirito, Orlando Gomes,
em seu Anteprojeto de Cédigo Civil, pe-
remptoriamente veda a cobranca de
laudémio ou prestagdo andloga, pelo se-
nhorio, para a transferéncia do dominio
iitil, em seu art. 517, I: “Limitagdes aos
aforamentos existentes. Nos aforamentos
existentes é defeso: I — Cobrar laudémio,
ou prestacdo andloga, nas transmissdes do
bem aforado”.

Nos dias atuais, apesar desse entendi-
mento doutrindrio, o laudémio continua a
ser cobrado de acordo com que dispuser o
titulo de constituicdo da enfiteuse, ou na
sua falta serd de 2,5% sobre o valor efetivo
da venda realizada pelo enfiteuta do domi-
nio dtil. O prego das benfeitorias e acrés-
cimos verificados no imével fazem parte
integrante do cOmputo geral do valor para
ser calculado o laudémio devido.

VII — O FUTURO DA ENFITEUSE

Apesar de ainda estar presente no orde-
namento juridico brasileiro, a enfiteuse
tende a desaparecer em breve.

De um lado, o préprio direito de resgate
previsto no art. 693 do Cédigo Civil esti-
mula a consolidagdo do dominio na pessoa
do enfiteuta. De outro, o Projeto de Cédi-
go Civil que tramita no Congresso Nacio-

28. PEREIRA, Caio Mirio da Silva —
Instituigdes de Direito Civil — Posse e Pro-
priedade, 5.* ed., Forense, Rio de Janeiro,
1984, pp. 174-175.
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nal ndo inclui a enfiteuse entre os direitos
reais sobre coisas alheias, seguindo a
moderna tendéncia dos direitos alienige-
nas. Substitui a enfiteuse por outro direito,
o direito de superficie, que, embora tenha
suas origens também em Roma e tenha se
estruturado anteriormente i enfiteuse, pode
ser aplicado as necessidades da vida mo-
derna.

Nio podemos esquecer que a enfiteuse,
desde os primérdios de Roma, foi um
direito destinado a exploragdo agricola e
econdmica das grandes propriedades. E
que, por deturpagdo, foi incorporada as
cidades brasileiras. O cardter agricola do
instituto faz-se sentir em outros pafses, tais
como Franga e Itilia, onde a enfiteuse se
destina unicamente a exploragdo de imé-
veis rurais.

E inquestiondvel que a enfiteuse surgiu
da necessidade de exploragcio econdmica
das propriedades. Mas, deve-se saber que
os conceitos de exploracdo econdmica dos
fundos alterou-se radicalmente, a ponto
de, hd mais ou menos duas décadas, ter-se
introduzido o conceito de fungdo social da
propriedade. Sob esse pdlio, a enfiteuse
ndo pode ter sobrevida.

Ainda mais nos dltimos anos, com o
retorno ao conceito da propriedade com
fungdes econdmicas — sob nova ética,
afastada dos principios da época do laissez
faire —, pela qual esta se encontra 2
dlspos:g:ﬁo das pessoas.

Nos dias de hoje, a unhzagﬁo econdmica
do fundo imobilidrio € totalmente distinta
do direito romano, quando a enfiteuse
surgiu. A propriedade deve cumprir um
papel perante a sociedade, que indissocia-
velmente é uma fungdo econémica. Sobre
esse tema, o Prof. DE LOS MOZOS dis-
corre: “La propiedad es un concepto cen-
tral del derecho civil, entendido este, como
no puede ser por menos, en cuanto
ordenamiento fundamental o nuclear de la
persona humana, por mas que en su auxi-
lio venga ahora el Derecho constitucional,
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para integrar la garantia de su efectividad.
Concepto de propiedad que, por lo demds,
se desarrolla primordialmente en las rela-
ciones de las personas con los bienes, y, en
general, con el ejercicio de su actividad
econémica a la que sirve de punto de
referencia. Ahora bien, por esto mismo, y
por ser un concepto central no se agota en
este tipo de referencias y hay que tomarle
en cuenta, también, respecto de todo tipo
de relaciones patrimoniales, no solo las
llamadas juridico reales, sino también en
las personales o de obligacién, asi como
en las familiares y en las sucesorias. Lo
que tiene pleno sentido ya que, como
concepto, no solo ocupa un lugar eminen-
te, junto con la autonomia privada, en el
nucleo central de todo el sistema de
Derecho privado, sino que, como hemos
anticipado, aparece, constantemente, ira-
diandose y proyectandose sobre qualquier
tipo de actividad econémica, siempre que
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en respecto de elle se lleve a cabo una
valoraci6n juridica™?.

E inquestiondvel, também, para finali-
zar, que devemos olhar para frente, ade-
quando o direito civil aos novos conceitos,
principalmente os retirados da experiéncia
do homem. Neste entorno ndo hd mais
lugar para relagGes, juridicas e ndo juridi-
cas, fundamentadas em preceitos senho-
riais e feudais, onde sempre existiu a
vantagem de uma das partes. Assim, se a
enfiteuse ndo se adaptou as novas neces-
sidades da sociedade ao longo dos anos,
como conseqiiéncia, ela deve sair do nosso
ordenamento juridico.

29. DE LOS MOZOS, José Luis — “La
Formacién del Concepto de Propiedad que
Acoje el Cédigo Civil”, in Revista Critica de
Derecho Inmobiliario n. 609 — Monogréfico
del V Centenario del Descobrimiento de Amé-
rica, Madri, 1992, pp. 581-582.



JURISPRUDENCIA




AQUISICAO DE IMOVEL RURAL POR ESTRANGEIRO

Imével rural entre 3 e 50 modulos. Autorizacio do MIRAD. Médulos de
exploracdo rural indefinida. Lei 5.709/71, art. 3.°, § 2. e art. 12, § 2.°, IIL
Decreto 74.965/74, art. 2.°; art. 5.°, § 2.°, III; e art. 7.°

Para efetivar-se a aquisicdo por estrangeiro de imdvel rural entre 3

e 50 mdédulos, a que se refere escritura notarial, deve ser apresentada ao
Registro Imobilidrio autorizagdo do Ministério da Reforma do Desenvolvi-
mento Agrdrio — MIRAD, conforme § 2.° do art. 3.° da Lei 5.709, de 7.10.71,
e arts. 7. e 2.° do Decreto 74.965, de 26.11.74.

A referéncia que se encontra no art. 7.° do Decreto 74.965/74 aos
“mddulos de exploragdo indefinida” diz respeito a quantidade de superficie
imobilidria que se admite suscetivel de aquisigdo por estrangeiro, com o
suposto de prévia autorizagcdo estatal. Trata-se, pois, de um pardmetro de
quantificacdo — e ndo de qualificagdo — do que pode ser adquirido por
estrangeiro. Ndo se cuida, assim, de dispensar essa autorizagdo se ao imével
adquirido, com drea entre 3 e 50 mddulos de exploragdo indefinida, se der
modalidade de exploragdo rural definida.

A excegdo quanto ao adquirente “que tiver filho brasileiro ou for casado
com pessoa brasileira sob o regime de comunhdo de bens” apenas diz
respeito a quantidade de dreas rurais que podem pertencer ao estrangeiro
em cada Municipio (V. inc. Ill do § 2.° do art. 12 da Lei 5.709/71,
reproduzida pelo inc. Ill do § 2.7 do art. 5.° do Decreto 74.965/74).

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 14.817-0/6 — Registro — Apelantes: Vincenzo Ondei e s/m. —
Apelado: Oficial do Cartdério de Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 14.817-0/6, da Comarca
de Registro, em que sdo apelantes Vincenzo
Ondei e s/m. e apelado o Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagdo
unénime, em negar provimento ao recurso
com determinagao.

Versam estes autos divida do Registro
Imobilidrio julgada procedente, porque um
dos suscitados, estrangeiro, nio apresen-

tou autorizag¢do do Ministério de Estado da
Reforma e do Desenvolvimento Agrério
(MIRAD) para efetivar-se a aquisi¢do dos
imoveis rurais a que se refere a escritura
notarial exibida.

Em apelo tempestivo, alegam os interes-
sados que os imdveis objeto suportam
exploragdo definida, afastando-se, por isso,
da incidéncia da regra do art. 7.°, § 2.°,
Decreto 74.765/74.

Os pareceres do Ministério Piblico, em
ambas as instdncias, sdo pelo desprovi-
mento do recurso. Este, o relatério, em
acréscimo ao da sentenca.
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A apelagio ndo comporta acolhimento. A
sentenga, 2 luz dos fundamentos entdo pos-
tos em controvérsia, decidiu acertadamente
pela indispensabilidade da autorizagdo pré-
via em ordem 2 aquisi¢do de que tratam os
autos, observando-se que a excegdo prevista
noart.12,§2.°,n.I11,daLei5.709,de 7.10.71
(e reproduzida pelo5.°, § 2.°, n. III, do Decre-
t074.965, de 26.11.74: “Quando o adquiren-
te tiver filho brasileiro ou for casado com
pessoa brasileira sob o regime da comunhao
de bens”) apenas diz respeito & quantidade
das dreas rurais que podem pertencer ao es-
trangeiro em cada Municipio. Essa excegdo
nio se estende, contudo, 2 exigéncia de auto-
rizagdo estatal para a aquisi¢do, por estran-
geiros, de iméveis rurais com superficie en-
tre 3 e 50 médulos de exploragdo indefinida
(art. 3.°, § 2.°, Lei 5.709, cit., e arts. 7.°e 2.°,
Decreto 74.965, cit.).

Os suscitados, abdicando do fundamen-
to origindrio, invocaram novo motivo em
sua irresignacdo recursal, o de que os
iméveis em tela suportam exploragdo de-
finida. Para j4, essa caracteristica da ex-
plorago ndo se encontra demonstrada nos
autos, consoante fizeram ver os pareceres
do Ministério Piiblico. Calha, ademais e
fundamentalmente, que a modalidade de
exploragdo € irrelevante para solver o caso.

As restrigdes normativas a aquisigio de
iméveis rurais vinculam-se principalmente
A sua extensdo: — no limite minimo, ndo
superior a 3 médulos de exploragdo inde-
finida, a aquisi¢do é incondicionada para
o estrangeiro residente no Brasil; — no
limite mdximo, acima de 50 médulos de
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exploragdo indefinida, impede-se, em re-
gra, a aquisi¢do de imével rural por estran-
geiro; — no plano intermédio, entre 3 e 50
médulos de exploragdo indefinida, essa
aquisigfio é condicionada (com distingdes
gue ndo vém ao caso).

Assim, a referéncia que se encontra no art.
7.2 do Decreto 74.965/74 aos “médulos de
exploragdo indefinida” diz respeito 2 quantida-
de de superficie imobilidria que se admite
suscetivel de aquisicdo por estrangeiro, com 0
suposto de prévia autorizacdo estatal. Trata-se,
pois, de um parimetro de quantificagio — e
nio de qualificagio — do que pode ser adqui-
rido pelo estrangeiro. Néo se cuida, pois, de
dispensar essa autorizacio se a0 imével adqui-
rido, com 4rea entre 3 e 50 médulos de
explorag@o indefinida, se der modalidade de
exploragdo rural definida.

Esse entendimento, de resto, guarda
harmonia com precedente deste C. Conse-
lho, no julgamento da ap. 3.801, em
17.12.84, Relator o eminente Des. No-
gueira Garcez.

Isto posto, negam provimento ao apelo.

Encaminhe-se cépia das pecas dos au-
tos, para exame das providéncias cabiveis,
ao MM. Juizo Corregedor Permanente do
3.°Cart6rio de Notas da Capital. Custas na
forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sdo Paulo, 5 de junho de 1992 —
DINIO DE SANTIS GARCIA, correge-
dor geral e relator.

ATRIBUICOES DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Principio da legalidade. Validade dos titulos.

O C. Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo tem seguidamente
e de longa data decidido que é dever do Oficial verificar ndo sé da
legalidade, mas também da validade dos titulos.

(Na decisdo, legislagdo e jurisprudéncia a respeito.)
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TITULO AQUISITIVO EM FAVOR DE CONDOMINIO

Falta de personalidade juridica do condominio. Capacidade das partes. Affectio
societatis, Lei 4.591/64, art. 63, § 3.°. CPP, art. 12-IX.

Firme ¢é o entendimento do C. Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo quanto a inviabilidade de registro de titulo aquisitivo em favor
de condominio em edificio, ressalvada a hipdtese prevista no § 3.° do art.
63 da Lei de Condominio e Incorporagdo.

O condominio em edificio carece de affectio societatis. Nenhum motivo
se vislumbra para que a regra tipica de direito processual, a do inc. IX
do art. 12 do Cédigo de Processo Penal, se traslade para o direito civil

e o direito registral.

(Na decisdo, jurisprudéncia e doutrina a respeito.)

Apelagio civel 15.106-0/9 — Caraguatatuba — Apelante: Condominio Setor
Residencial Praca I — Apelada: Oficiala Interina do Cartdrio de Registro de

Iméveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 15.106-0/9, da Comarca
de Caraguatatuba, em que € apelante Con-
dominio Setor Residencial Praca I e ape-
lada a Oficiala Interina do Cartério de
Registro de Imdveis, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, em
negar provimento ao recurso.

Esta diivida imobilidria foi na origem
julgada procedente, porque, na dagdo em
pagamento levada a registro, figura por
adquirente um condominio em edificio,
destituido de personalidade juridica.

Recorreu tempestivamente o suscitado,
alegando, em resumo, ilegitimidade da
suscitante em versar o conteddo do tftulo
e, no mérito, o cabimento do registro, que
a ninguém prejudica.

Os pareceres do Ministério Piblico sdo
pelo desprovimento do apelo. Este o rela-
tério, em acréscimo ao da sentenca.

Na matéria submetida a qualificacdo
registrdria, inclui-se a relativa a capacida-

de dos outorgantes ¢ a nulidade dos atos
juridicos, afastada, apenas, a desqualifica-
¢do quanto aos atos anuldveis. No que se
refere & capacidade, o juizo qualificador
abrange tanto a juridica (V. arts. 2.°, 4.°,
10, 14, 16, 18, 21, Cédigo Civil), quanto
a de agir (arts. 5.°, 6.°, Cédigo cit.), esten-
dendo-se, quando o caso, ao exame da
representagdo (arts. 17, 84, 384-V, 426-1,
Cédigo cit.), da assisténcia e de todas as
demais circunstincias que exercam influén-
cia na legitimagdo e no atributo de dispo-
nibilidade (v.g.: nacionalidade, indisponi-
bilidade de bens, auséncia, emancipacio,
interdigdo, restrigdes nas aquisicOes de
iméveis rurais).

Assim tem seguidamente decidido este
C. Conselho e de longa data, como se pode
verificar de seus precedentes de janeiro de
1970, no julgamento dos agravos de peti-
¢do 184.991 e 185.276, em ac6rddos rela-
tados pelo eminente depois Min. José
Geraldo de Rodrigues Alckmin, nos quais
h4 expressa referéncia ao dever do Oficial
em verificar ndo sé da legalidade mas
também da validade dos titulos.
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Firme também € o entendimento deste
Conselho, quanto 2 inviabilidade de regis-
tro de titulo aquisitivo em favor de condo-
minio em edificio, ressalvada a hipétese
prevista no art. 63, § 3.°, Lei 4.591, de
16.12.64 (cfr. aps. 975, 5.035, 7.120).

Suposto que, como fizeram ver os pre-
cedentes, ndo falte nesse condominio algu-
ma tendéncia associativa, ela ndo o trans-
forma, por si 86, de direito real sui generis
em pessoa juridica (nesse sentido, cfr.
Guillermo Borda, Manual de Derechos
Reales, 1976, pp. 333 e 334), porque,
assim o adverte Pontes de Miranda, o
condominio em edificio carece de affectio
societatis (Tratado de Direito Privado, §
1.311). A comunhiio de interesses dos
conddminos, indicativa, de algum modo,
de uma natural tendéncia de associagdo,
ndo € suficiente para retragar a personifi-
cacio juridica do condominio em edificio.

Nenhum motivo, ademais, se vislumbra
para que a regra tipica de direito proces-
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sual, a do art. 12-IX, Cédigo de Processo
Civil, se traslade para o direito civil e o
direito registral.

De resto, o registrador deve nortear-se
pelo submetimento ao principio da lega-
lidade, sendo-lhe, pois, estranha a estima-
tiva da presenca ou da auséncia de pre-
juizo com a efetivagdo de determinado
registro.

E, exatamente porque, para ser sujeito
de direito, se exige, como condigdo neces-
sdria, a personalidade juridica atual, ndo é
de se admitir aquisicoes dominiais em
nome de condominios em edificio, ressal-
vada a hipétese legal exceptiva.

Isto posto, negam provimento ao apelo.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. ODYR PORTO, pres. e
LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-pres.

Sio Paulo, 8 de julho de 1992 — DINIO
DE SANTIS GARCIA corregedor geral e
relator.

AUSENCIA NO PROCESSO DE PROCURACAO

Recurso: ato privativo de advogado. Nido conhecimento de recurso. Lei 4.215/
63, arts. 70 e 71, § 3.°. CPC, art. 37, par. tinico. Formal de partilha: registro.
Suscitacdo de divida. Principio da especialidade.

E pacffica a orientagdo do C. Conselho Superior da Magistratura
de Sdo Paulo no sentido de que ¢é essencial, para conhecimento do apelo,
exiba o procurador mandato nos autos (V. art. 70 e § 3.° do art. 71
do Estatuto da Ordem dos Advogados do Brasil e pardgrafo inico do
art. 37 do Cddigo de Processo Civil). (No caso concreto, também ndo
se encontra no formal de partilha que se pretende registrar, ¢ sobre o
qual versou a divida por infracdo a especialidade, procuracio de que
se pudesse inferir a outorga de poderes ao subscritor das razées do

apelo).

(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 16.133-0/9 — Pirassununga — Apelante: Luiz Carlos de Lima —
Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca

(CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacido civel 16.133-0/9, da Comarca
de Pirassununga, em que € apelante Luiz
Carlos de Lima e apelado o Oficial do
Cartério de Registro de Imdveis e Anexos
da Comarca, acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistratura,
por votagiio uninime, em nao conhecer do
recurso.

Versam os autos sobre divida de regis-
tro de imdveis onde se negou acesso,
parcialmente, a formal de partilha expedi-
do dos autos do Arrolamento dos bens de
Cezar Pedroso Lima.

Apela o interessado sustentando a pos-
sibilidade de o registro se efetuar também
em relagdo aos demais iméveis, porque a
divergéncia na descri¢do ndo alteraria o
registro.

O Ministério Piiblico, em ambas as ins-
tincias, é pelo improvimento. O parecer
do MM. Juiz Auxiliar é pelo ndo conheci-
mento. Este, o relatério.

A hipétese € de negativa de registro de
parte dos iméveis referidos em formal de
partilha, sob o fundamento de maltrato a
especialidade.

Impossivel o conhecimento do recurso.
Como salienta o parecer do MM. Juiz
Auxiliar, essencial, para conhecimento do
apelo, exiba o procurador mandato nos
autos.

No caso, o instrumento de procuragdo
ndo veio aos autos, nem se encontra, no
formal expedido, procuragio que pudesse
inferir a outorga de poderes ao subscritor
das razdes do apelo.

Pacifica a orientacdo deste Conselho a
propésito do tema, impossivel apreciar-se
o mérito do que no recurso se deduziu.

No mais, ainda que o registro determi-
nado pela r. decisdo haja maltratado a
especialidade, 2 falta de recurso especifico
nada hd a alterar, afastada a competéncia

109

hierdrquica deste Conselho, consoante,
igualmente, precedentes também colacio-
nados.

Isto posto, ndo conhecem do recurso
interposto. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sdo Paulo, 26 de fevereiro de 1993 —
JOSE ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
corregedor geral e relator.

Cuida-se de recurso interposto por Luiz
Carlos de Lima contra a r. decisdo do MM.
Juiz Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca
de Pirassununga, que, em procedimento de
divida, denegou parcialmente registro a
formal de partilha expedido nos autos do
Arrolamento dos bens deixados por Cezar
Pedroso de Lima (proc. 144/91, da 1. Vara
da Comarca), por infragdo a especialidade.

Sustenta, em sintese, que o registro é
possivel porque a inser¢io das medidas
faltantes nas matriculas ndo aumentaria a
drea existente, nao constituindo, pois, ino-
vagdo. Refere a divergéncia em cada uma
das matriculas e pede o acolhimento, até
porque o registro se refere apenas as pes-
soas e ndo ao imodvel, cuja matricula ndo
seria alterada.

O Ministério Piblico, nas duas instin-
cias, € pelo improvimento (fls.), alegando
que o registro fere a especialidade. E a
sintese do essencial.

OPINO:

Levado a registro formal de partilha
relativo aos iméveis objeto das matriculas
11.987, 11.988, 11.989, 11.990 e 584,
recusou-o o Oficial por incoincidéncia delas
com a descri¢do do titulo. Assim a matri-
cula 11.989 ndo indica drea superficial.
Aquelas de ns. 11.987, 11.988 e 11.990
ndo indicam medidas nos fundos do imé-
vel, laterais e superficiais e, finalmente,
aquela de n. 584 nio refere as averbagdes
relativas as benfeitorias.
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A r. decisdo de primeiro grau, colacio-
nando precedente do C. Conselho, permi-
tiu o registro apenas em relagio ao imével
matriculado sob o n. 584.

Salienta-se, por primeiro, que os imé-
veis matriculados sob os ns. 11.987 a
11.990 sdo urbanos. J4 aquele objeto da
matricula 584 é rural.

A decisdo de primeiro grau, ao entender
que o registro maltrataria a especialidade
dos iméveis urbanos, deu pela procedéncia
da divida. '

Nio € incorreta a r. decisdo nos funda-
mentos a que se reportou relativamente a
tais im6veis. A insercdo, quer das medidas
laterais, quer dos fundos, quer em relagdo
a 4rea superficial, constituiria, necessaria-
mente, inovagdo unilateral, legalmente
vedada. Ndo poderia mesmo o Oficial
inserir as medidas ou superficies nas ma-
triculas, ainda que se trate de lote certo ou
regular, de contornos conhecidos. Isto s6
seria possivel mediante procedimento
retificatério. Sem qualquer amparo ou res-
paldo legal ou normativo as alegagdes do
ilustre Defensor do requerente nesse sen-
tido, pois nitida a infragdo a disponibilida-
de qualitativa.

Do que ndo cogitou a r. decisdo, todavia,

¢ que, em se tratando de imével urbano, jé

matriculado, sua descrigio é dispensével,
pois limitar-se-ia o registro a transferéncia
do dominio, sem infragdo 2 especialidade.
Do registro do formal decorreria apenas a
alterag@o da titularidade do direito real e
ndo da caracterizagio do imével. Despre-
zar-se-ia, com apoio legal, a descrigdo. E
0 que, expressamente, autoriza a Lei 7.433,
em seu art. 2.° igualmente aplicdvel a
espécie.

No caso, o nimero de matricula foi
indicado no formal (fls.), de modo que o
registro era possivel, pois nenhuma incer-
teza pairava sobre a identificagdo do im6-
vel. Por 6bvio, sem qualquer alteragio que
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ndo 2 titularidade do dominio, sem men-
¢do 2 descrigdo dos iméveis.

Dai o provimento, relativamente a tais
iméveis, ao recurso interposto seria medi-
da de rigor.

Por outro lado, permitiu a r. decisdo o
registro do formal em relagdo ao imével
matriculado sob o n. 584, referindo, in-
clusive, precedente do C. Conselho (ap.
civel 12.937-0/9). Tal imével € rural.

O precedente, a bem da verdade, ndo se
aplicava 2 espécie. Primeiro, porque, como
expressamente constou do parecer aprova-
do — e transcrito pela r. decisio — a
solugdo era exceptiva, o que indica nao
dever ser usada como paradigma. Segun-
do, porque ndo havia no titulo descrigao
das benfeitorias, mas apenas indicagdo
genérica de sua existéncia. Terceiro, por-
que se trata de imével urbano. Quarto,
porque havia até mesmo divida sobre a
existéncia das benfeitorias. Constou do
parecer: “A regularizagio de eventual cons-
trugdo (se € que existente sobre os iméveis
matriculados sob os ns. 4.775 e 4.776 —
pois bem pode consistir em acréscimo
sobre — exclusivamente — aquele matri-
culado sob o n. 4.774) fica relegada a
posterior oportunidade, a requerimento do
interessado”.

Pelo contrdrio, em relagdo as benfeito-
rias existentes em imével rural — e que
dizem respeito 2 especialidade objetiva —
contrariamente ji decidiu o C. Conselho
(ap. civel 10.557-0, Itu).

Note-se que se inseriu, na descrigdo,
inovando unilateralmente a especialidade
do imével, a existéncia de benfeitorias
consistentes em “pequena morada para
empregado e um rancho para depésito e
garagem para veiculo, além de pequeno
estdbulo e pocilgas”, cuja prévia averba-
¢do seria de rigor. Disso ndo cogitou a r.
decisdo.
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Todavia, e certo que embora a divida
revele expediente administrativo (que nao
se jurisdicionaliza com o oferecimento de
apelagdo), aplicam-$e as regras a ela ine-
rentes, especialmente aquela do art. 515 do
Cédigo de Processo Civil, de sorte que,
inexistindo apelo, impossivel, de oficio,
reformar-se a decisdo para obstar o regis-
tro parcialmente permitido. Note-se que ha
pretensdo a registros distintos e sobre o
acesso de tal imdvel recurso inexiste. O
apelo devolve ao C. Conselho o conheci-
mento de todas as questdes relativas ao
registro discutido, apenas.

Como igualmente se tem decidido, o C.
Conselho ndo exerce atividade hierdrqui-
co-administrativa, de sorte que impossivel
a aplicagdo da Simula 473 do STF. A
propdsito, conf. as aps. civeis 13.336-0/0
e 15.980-0/6, esta iltima relatada por V.
Exa. Alids, o registro, em relagdo a tal
imével, ja foi feito (fls.).

Ocorre que, a par dessas consideragdes,
6bice se apresenta ao conhecimento do
recurso.

E que s6 se admite recurso se o advo-
gado estiver legalmente representado nos
autos.

Na esteira de inimeros precedentes do
E. Conselho (aps. civeis 283.697, 2.537-0,
3.091-0 e 5.831-0), é necessdrio que os
recursos interpostos pelo suscitado, eri
procedimentos dessa natureza, sejam subs-
critos por advogados, na medida em que
somente a eles se atribui capacidade
postulatéria (salvo as excegdes legais), nos
termos do art. 71, § 3.°, da Lei 4.215/63.
Para tanto, porém, deverd fazer prova do
mandato, mesmo que postule fora de Juizo
(art. 70 do mencionado diploma, e 37,
pardgrafo tnico, do Cédigo de Processo
Civil).

Tal comprovagio, nestes autos, ndo se
fez. Embora o requerimento de divida
haja sido subscrito pelo préprio interessa-
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do e a impugnacio pelo advogado, para a
interposi¢do de recurso a apresentagio do
instrumento era necessdria, porque o ato é
privativo de advogado, repita-se. Nem
mesmo — em interpretacdo mais eldstica,
a permitir eventual conhecimento — vé-se
cépia (no Arrolamento) de instrumento de
mandato. Frise-se, de toda forma, que a
exibicdo de mandato neste procedimento,
para o apelo, era essencial.

Impossivel, portanto, o conhecimento
do recurso pelo E. Conselho.

Nesse sentido orientou-se o E. Conselho
(ap. civel 9.055-0/6, da Comarca de La-
ranjal Paulista, Rel. o Des. Alvaro
Martiniano de Azevedo). Alids, em tal
hipétese foi até além o julgado, na medida
em que o advogado sem mandato requere-
ra — isoladamente — a suscitagio da
divida e também a impugnara, o que
provocou a extingdo de todo o procedi-
mento.

Na hipdtese destes autos, porém, vis-
lumbrando-se a irregularidade somente a
partir da impugnag@o, fica limitada a de-
cisdo a seu ndo conhecimento, mantida a
validade do procedimento até a decisdo do
Corregedor Permanente. Isto porque o in-
teressado podia requerer a suscitagio e o
fez, sendo a impugnagdo pega ndo essen-
cial.

Também no sentido do ndo conheci-
mento a ap. cfvel 11.103-0/6, da Comarca
de Mirassol, Rel. o Des. Onei Raphael.

Nada obstard a que, todavia, seja o titulo
reapresentado e, mantida a negativa, nova-
mente se instaure a divida.

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter a elevada apreciagdo de V.
Exa. € no sentido de ndo se conhecer do
recurso interposto por Luiz Carlos de Lima.
Sub censura.

Sdo Paulo, 22 de dezembro de 1992 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.
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CARTA DE ADJUDICACAO: REGISTRO

Principio da continuidade. Adjudicag@io. Imével que ji ndo figura em nome
do devedor.

A jurisprudéncia do C. Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo
é firme no sentido de que a adjudicacdo ndo pode ser inscrita se o
demandado na via judicial ndo é o proprietdrio secundum tabulas, pois do
contrdrio vulneraria o trato consecutivo.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

MANDADO JUDICIAL

Requisitos registririos. Principio da legalidade. Principio da prioridade.
Principio da especialidade. Principio da continuidade. Atribuigdes do Oficial
de Registro de Iméveis.

A circunstincia de exibir a inscrigdo titulo de origem judicial ndo
implica isengdo dos requisitos registrdrios, incumbindo ao registrador: a)
verificar a competéncia (absoluta) da autoridade judicidria; b) aferir a
‘congruéncia do que se ordena ao Registro com o processo respectivo; c)
apurar a presenga das formalidades documentais; d) examinar se o titulo
esbarra em obstdculos propriamente registrdrios (por exemplo: legalidade,
prioridade, especialidade, consecutividade).

Apelagdo civel 15.029-0/7 — Praia Grande — Apelante: Therezinha Davina

Balbino — Apelado: Oficial Interventor do Cartério de Registro de Iméveis e

Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel 15.029-0/7, da Comarca
de Praia Grande, em que é apelante
Therezinha Davina Balbino e apelado o
Oficial Interventor do Cartério de Registro
de Iméveis e Anexos, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por vota¢do uninime, em negar
provimento ao recurso.

Julgou-se procedente esta divida do
registro Imobilidrio, porque a adjudicagio
do imével objeto 2 suscitada vulneraria o
trato consecutivo.

Apelou tempestivamente a interessada. Ale-

ga que a adjudicagiio compulséria que promo-

veu teve por escopo a aquisi¢do do dominio do
imével objeto; estorvar seuregistro, prossegue,
étornarineficaz a prestagdo jurisdicional. Por
isso, pleiteia que se registre a adjudicacdo,
visando a inscrever-se sua plena propriedade
do prédio em questdo.

Em primeiro grau, o Ministério Piblico
opinou pelo provimento parcial do recur-
so, registrando-se o titulo apenas quanto &
cessdo de direitos de promessa de compra
e venda em favor da suscitada. O parecer
da Procuradoria da Justi¢a € pelo despro-
vimento do apelo. Este, o relatério.



JURISPRUDENCIA

1 — A titularidade registral do imdvel
sob exame é de pessoa juridica que foi
excluida da acdo de adjudicagdo compul-
séria (conf. fls.). Assim, o titulo judicial
que se formou nos autos dessa adjudicagio
ndo tem caréter suplementar da outorga de
disponibilidade da legitimada registral.

Desse modo, ndo se poderia mesmo
registrar a adjudicagao relativa ao dominio
do imdvel, tal o pretende a suscitada, pena
de vulnerar-se o trato consecutivo.

Saliente-se que a circunstincia de exi-
bir a inscri¢do titulo de origem judicial
ndo implica isengdo dos requisitos regis-
trarios, incumbindo ao registrador: a)
verificar a competéncia (absoluta) da au-
toridade judicidria; &) aferir a congruéncia
do que se ordena ao Registro com o
processo respectivo; ¢) apurar a presenga
das formalidades documentais; d) exami-
nar se o titulo esbarra em obstdculos
propriamente registrdrios (por exemplo:
legalidade, prioridade, especialidade,
consecutividade).

Nio se torna ineficaz ou invdlida uma
sentenga judicial pelo fato de lhe ser veda-
do o registro, porque essa vedagdo ndo
interfere com a validade e com a eficdcia
proprias da decisdo judicidria, sendo que
apenas verifica se o titulo quadra com as
exigéncias do Registro Imobilidrio (nesse
sentido, a jurisprudéncia do C. Conselho
Superior da Magistratura de Sdo Paulo é
firme no sentido de que a adjudicagdo ndo
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pode ser inscrita se o demandado, na via
judicial, ndo é o proprietdrio secundum
tabulas, v.g.: ap. 279.635; ap. 2.156; ap.
1.371; ap. 2.196; ap. 3.030; ap. 4.686; ap.
5.741-0). '

2 — Ademais, ndo € tampouco possivel
registrar o titulo quanto a cessdo de direi-
tos em favor da suscitada. Que esse regis-
tro seja, em tese, possivel, ndo se discute.
O que, porém, ndo cabe, € incluir, contra
a letra do titulo judicial, um sentido dtil,
para obter-lhe o registro.

Com efeito, o titulo se refere expres-
samente a adjudicagdo do imével (fls.),
ndo se reportando aos direitos de promes-
sa de compra e venda. Mais ainda, a
controvérsia sobre essa acepcdo alterna-
tiva foi o motivo da desqualificacdo (conf.
fls.) e da suscitagdo da divida, porque a
interessada ndo se resignou com a limi-
tagdo do registro & promessa de compra
e venda.

Para que se alcance essa inscrigdo res-
trita, no entanto, € de exigir que se retifi-
que a carta de adjudicagdo.

Do exposto, negam provimento ao ape-
lo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sio Paulo, 8 de julho de 1992 — DINIO
DE SANTIS GARCIA, corregedor geral e
relator.

Escritura piblica de compra e venda: registro. Principio da continuidade.

Divergéncia no nome.

A falta de averba¢do do casamento do alienante obsta o registro de
escritura publica de compra e venda, por ofensa ao principio da continui-

dade.

Ainda que apresentada certidio de casamento para a averbagdo,
havendo divergéncia quanto ao nome, esta ndo poderd ser feita até que se
tenha certeza de se tratar da mesma pessoa.
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Apelagdo ctvel 17.623-0/2 — Sdo Paulo — Apelante: Ruth Gullo Vaz — Apelado:
Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Imdveis da Capital (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 17.623-0/2, da Comarca
de Sdo Paulo, em que € apelante Ruth
Gullo Vaz e apelado o Oficial do 2.°
Cartério de Registro de Iméveis, acordam
o0s Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votac@o uninime,
em negar provimento ao recurso.

Versam os autos sobre diivida de Regis-
tro de Iméveis onde se negou acesso a
escrito piblico de venda e compra por
ofensa a continuidade.

Apela a interessada sustentando desco-
nhecer a existéncia de anterior pedido de
retificacdo obstado e que as falhas decor-
rem do anterior registro.

O Ministério Piblico, em ambas as ins-
tancias, € pelo improvimento. No mesmo
sentido o parecer do MM. Juiz Auxiliar.
Este, o relatério.

A hipétese é de registro obstado por falta
de averbagdio do casamento do alienante.
Conquanto apresentada certiddo de casa-
mento para eventual averbagdo, verifica-se
divergéncia no nome do alienante. Assim,
por for¢a de arrematagdo, Luiz Matsumura
adquiriu parte ideal do imével, na condigdo
de casado, sem referéncia ao cdnjuge ou ao
regime de bens. A certidio indica casamen-
to entre Matsumi Matsumara e esposa. Do
escrito consta que Luiz e Matsumi sdo a
mesma pessoa.

Todavia, do registro consta apenas refe-
réncia a Luiz, de modo que, enquanto ndo
houver certeza de que se trata'da mesma
pessoa, hé ofensa ao trato continuo.

E a averbagdo direta pelo Oficial se
veda ante a divergéncia apontada. En-
quanto ndo solvida ela o registro € impos-
sivel.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so interposto. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sio Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE, cor-
regedor geral e relator.

Cuida-se de recurso interposto por Ruth
Gullo Vaz contra a r. decisdo do MM. Juiz
da 1."Vara de Registros Piiblicos da Capi-
tal, que, em procedimento de diivida, inde-
feriu registro de escritura de venda e com-
pra por ofensa ao principio da continuidade,
ressalvando a suscitada a possibilidade de
retificacdo do registro pela via adequada.

Sustenta, em sintese, que ndo tinha co-
nhecimento do pedido de retificagdo ante-
riormente feito e indeferido. Acrescenta
que as falhas decorrem do registro anterior
e que a aquisi¢dio envolve apenas a parte
ideal equivalente a 1/6 do imé6vel. Salienta
que juntou certiddo de casamento do ven-
dedor e pede a reforma do julgado.

O Ministério Piiblico, nas duas instin-
cias, é pelo improvimento do recurso (fls.).

a sintese do essencial.

OPINO:

Levada a registro escritura de compra e
venda lavrada a fls. 294, do Livro 2.145,
do 1.° Tabelionato de Notas da Capital,
que indica a aquisi¢do de parte ideal (1/6)
do imével objeto da matricula 44.816, do
2.° Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca da Capital, recusou-a o Oficial
porque ndo consta do registro o nome do
cOnjuge de Luiz Matsumura, bem como o
regime de bens, embora ali se refira a
aquisi¢do no estado de casado, de modo
que ndo se controla a continuidade do
registro.
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Irreparével a r. decisdo do MM. Juiz da
1.*Vara de Registros Piblicos da Capital,
Dr. Kioitsi Chicuta, que se houve com o
jd costumeiro brilhantismo.

Por forga do R.2/M.44.816, e em decor-
réncia de arrematagdo judicial, Luiz
Matsumura, qualificado como brasileiro,
casado, adquiriu uma sexta parte ideal do
imével (Carta de Arrematagdo expedida
da execugdo 2.122/70, que teve trimite
perante a 10.* Vara Civel da Capital). Na
escritura de venda e compra daquela parte
ideal, Luiz Matsumura (na escritura dito
como também conhecido por Matsumi
Matsumura) e Momoe Matsumura apare-
cem vendendo como casados (fls.).

Ora, para preservacdo do trato sucessi-
vo, essencial a averbagdo do casamento de
Luiz e Momoe. Ocorre que a certiddo do
registro civil do casamento que se tem
conhecimento (fls.) indica o consércio de
Matsumi Matsumara e Momoe Onaga, que
adotou o nome de Momoe Matsumara por
forca daquele ato. Obvio, portanto, que se
deveria promover a averbagdo necessdria
nio s6 do casamento, como se referiu,
quanto daquela referente a0 nome do ven-
dedor (no registro e escritura Luiz, na
certidio de casamento Matsumi). Do con-
trario, maltratar-se-ia principio elementar
do registro, isto €, da continuidade.

Todavia, a averba¢do do nome foi tenta-
da mediante procedimento especifico, junto
também a 1.* Vara de Registros Piiblicos
(cépia a fls.), sem que se conseguisse de-
monstrar que Luiz Matsumara e Matsumi
Matsumara fossem a mesma pessoa.

A rigor, portanto, ndo s6 ndo hd como
observar-se o trato sucessivo do registro
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como pende até mesmo divida sobre a
correta identificagdo do vendedor.

Enquanto ndo solvida tal divergéncia
impossivel o acesso do titulo.

A averbagdo no caso é essencial, e,
como lembrou o D. Magistrado, podera ser
obtida pela interessada mediante as vias
proprias.

Note-se, mais, que mesmo a juntada da
certiddo de casamento no curso da divida
— em principio irregular, pois a divida se
instaura a propGsito da registrabilidade de
titulo pré-constituido (conf. precedente
desse C. Conselho — ap. civel 10.518-0/
2, Comarca de Cagapava, rel. o Des. Al-
varo Martiniano de Azevedo), ndo seria,
insista-se, suficiente a preservacao da con-
tinuidade, pois hd divergéncia quanto a
identidade do alienante.

Os demais argumentos — de que se
refere a aquisicdo a parcela ideal do
imével ou relativos as condigdes pessoais
da recorrente — ndo tém o conddo de
afastar o Gbice regular e corretamente
oposto ao registro pelo Oficial, acolhido
na decisdo.

Nio carece a espécie de maiores consi-
deragdes acerca do tema da continuidade,
até porque o digno e zeloso Oficial cuidou
de inimeros precedentes colacionar nas
razdes da divida (fls.).

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter 2 elevada apreciagdo de V.
Exa. é no sentido de se negar provimento
ao recurso interposto por Ruth Gullo Vaz.
Sub censura.

Sao Paulo, 30 de junho de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

CONDOMINIO EM IMOVEIS NAO CONTIGUOS: IMPOSSIBILIDADE

Incorporagio: registro. Lei 4.591/64. Principio da unitariedade.

No caso de descontinuidade dos imdveis sobre os quais deveria recair
o empreendimento, o que impede a fusdo das matriculas, impossivel se torna
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o registro de Incorporagao de condominio, conforme a Lei do Condominio

e Incorporacdo.

(No parecer, legislagdo e doutrina a respeito.)

REGISTRO: IMPOSSIBILIDADE

Irresignac¢iio parcial. Um ftnico ébice. Decisio condicional: impossibilidade.

Divida doutrindria: inexisténcia.

. Se o interessado cumpre as exigéncias do Oficial e s6 em relagdo a
uma ndo se conforma, disso decorre o impedimento do registro, pois um
tinico Obice € suficiente para afastd-lo.

Nao se cogita, alids, de decisao condicional.

E da orientagdo do C. Conselho Superior da Magistratura de Sdo Pau!a
a inexisténcia de divida doutrindria, pois o reexame da qualificacdo deve
permitir o registro quando afastada a negativa.

(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelacdo civel 16.062-0/4 — Sdo Sebastido — Apelante: Marina’s Empreendi-
mentos Imobilidrios Ltda. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis

e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 16.062-0/4, da Comarca
de Sdo Sebastido, em que é apelante
Marina’s Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagio
unidnime, em negar provimento ao recurso,
com observagao.

Versam os autos sobre diivida de Regis-
tro de Iméveis, inversamente suscitada,
onde se impediu acesso a Incorporagio do
Condominio Nautico Porto S3o Paulo,
porque impossivel a unificagdo dos imé-
veis sobre os quais deveria recair.

Apela o interessado sustentando a ine-
xisténcia de proibigdo legal e que a nega-
tiva fere direito de o proprietdrio construir.

O Ministério Piiblico, em ambas as ins-

_tancias, € pelo improvimento. No mesmo

sentido o parecer do MM. Juiz Auxiliar,
salientando a prejudicialidade. Este, o re-
latério.

A hipétese € de negativa de registro de
Incorporagido com fulcro na Lei 4.591/64
porque impossivel a unificagdo dos imé-
veis.

Admite-se, em principio, o conhecimen-
to da ddvida inversamente suscitada; toda-
via, no caso (por outro motivo), prejudica-
da.

E que a irresignagdo do interessado é
parcial, pois, das exigéncias formuladas
pelo Oficial, uma cumpriu e s6 em relagfio
a uma das demais n3o se conformou, qual
seja, a atinente 2 descontinuidade dos imé6-
veis, 0 que impede a fusdo das matriculas.

Disso decorre a prejudicialidade, posto
que, mesmo eventualmente acolhido o
recurso, o registro ndo se faria, pela per-
sisténcia de outros 6bices. Um tinico é
suficiente a afastar o registro. Nio se
cogita, ademais, de decisdo condicional.
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E da orientacdo deste Conselho a inexis-
téncia de divida doutrindria, como salien-
tado no parecer do MM. Juiz Auxiliar,
pois o reexame da qualificacdo deve per-
mitir o registro quando afastada a negati-
va.

Impde-se, por esse motivo, o improvi-
mento do recurso, sem que se examinem
os fundamentos deduzidos.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so interposto e, de oficio, julgam prejudi-
cada a ddvida. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sdo Paulo, 26 de fevereiro de 1993 —
JOSE ALBERTO WEISS DE ANDRA-
DE, corregedor geral e relator,

Cuida-se de recurso interposto por
Marina’s Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. contra a r. decisio do MM. Juiz
Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Sdo
Sebastido, que, em procedimento de divi-
da, inversamente suscitada, concluiu pela
impossibilidade do registro da Incorpora-
¢d0 do Condominio Nautico Porto Sio
Paulo, porque impossivel a unificagdo dos
iméveis sobre os quais deverd recair o
empreendimento.

Sustenta, em sintese, que o registro é
possivel, bastando que se faga nas duas
matriculas. Cita doutrina que entende fa-
vordvel, colacionando resposta a consulta
em caso andlogo pelo anterior Oficial da
mesma serventia e assevera que a realiza-
¢do de duas Incorporagbes distintas s
burocratizaria os atos. Aduz que a negati-
va fere o direito de o proprietdrio cons-
truir. Concluiu pelo desacerto do julgado
e pede o registro. ’

O Ministério Pidblico, nas duas instin-
cias, € pelo improvimento (fls.), entenden-
do que a hipétese é de realizagdo de duas
incorporagdes distintas. a sintese do
essencial.

11#

OPINO:

De inicio, cumpre consignar que se est4
diante da chamada duvida inversa (rectius:
divida inversamente suscitada), cujo co-
nhecimento tem sido admitido pelo C.
Conselho, reiteradamente (aps. civeis 755-
0, 12.258-0/0, 14.796-0/9, dentre tantas),
conquanto o contrdrio jd haja decidido o
STF (RE 77.966, em 13.5.83). V. Exa.,
inclusive, recentemente relatou as aps.
civeis 15.810-0/1, da Comarca de Sio
Paulo, e 16.219-0/1, da Comarca de
Taubaté, nesse sentido.

Levado a registro processo de Incorpo-
ragdo do Condominio Néutico Porto Sio
Paulo, recusou o Oficial o registro pelo
seguinte motivo: os dois terrenos sdo
descontinuos, pelo que ndo podem ser
unificados, sendo impossivel o registro da
Incorporagdo. E se assim nido fosse seria
necessdrio: a) reconhecer as firmas no
requerimento; b) mencionar, na planta das
vagas de garagem, as medidas lineares do
terreno; ¢) excluir, na planta das vagas na
garagem, a medida real de 32,95m.

O registro foi recusado pela impossibi-
lidade de unificagdo, embora se concluisse
pela improcedéncia da divida.

A primeira observagdo que diz respeito
a hipétese € a de que ndo mereceria a
didvida sequer ser apreciada. E que preju-
dicada, desde logo.

Apés a recusa, inconformou-se a ape-
lante apenas com a determinagdo relativa
a impossibilidade de registro por ndo ha-
ver como promover a unificagdo dos imé-
veis sobre os quais se pretende fazer recair
a Incorporagio.

Logo, se pretendia atender as demais,
deveria satisfazé-las, reapresentando o ti-
tulo e, mantida a negativa em relagdo 2
unificagdo, requerer, nessa nova oportuni-
dade, a suscitagio da divida. Preferiu, ao
invés, requerer inversamente a suscitagio,
mediante irresignacdo parcial, e supri-
mindo-a qualificacio do Oficial. Isto é
equivocado.
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Diante disso, e ainda que o reconheci-
mento das firmas haja sido feito, tem-se
que, efetivamente, a irresignagéo € parcial,
repita-se.

Assim, se a apelante expressamente as-
sentiu em parte as exigéncias formuladas,
por certo — mesmo que afastada a restante
— o registro ndo se fard pela permanéncia
de 6bices outros. Limitar-se-ia a discussdo
nio sobre a registrabilidade do titulo, mas
sim apenas em relagdo as questdes sobre as
quais controvérsia se instaurou.

O procedimento de divida registrdria se
destina ao reexame da qualificacio de
titulo pré-constituido. Tende, consegiien-
temente, a confirmar ou nio a desqualifi-
cacgdo (em decisdo de natureza hierdrqui-
co-administrativa), e, presente esta (ltima
hipétese, autorizar o registro perseguido
(a propésito, conf. o art. 203, II, da Lei
6.015/73. In verbis: “Il — se for julgada
improcedente... para que, desde logo, se
proceda ao registro, declarando o ofi-
cial...” — grifos nossos).-

Ora, se a apelante expressamente assen-
te em parte as exigéncias formuladas no
curso do procedimento, por certo o regis-
tro ndo se fard. Limitar-se-ia A discussido
ndo sobre a registrabilidade do titulo, mas
sim apenas em relagdo as questdes sobre
as quais a controvérsia se instaurou, insis-
ta-se. Configurar-se-ia a denominada du-
vida doutrindria que o C. Conselho, segun-
do orientacgdo pacifica, ndo admite (recen-
temente, ap. civel 14.794-0/0). No mesmo
sentido V. Exa. igualmente relatou a ap.
civel 15.808-0/2, da Comarca da Capital.

E a tanto ndo se destina, repita-se, o
procedimento.

Nem é demais lembrar ser impossivel
decisdo de natureza condicional, de modo
a, afastada a exigéncia, autorizar-se o re-
gistro uma vez cumpridas as demais exi-
géncias sobre as quais controvérsia ndo
se instaurou.

Dai porque a exigéncia formulada nem
sequer deveria ser objeto de decisdo. A
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divida, porque presente a irresignagio
parcial, estd prejudicada, pelo que nesse
sentido se deveria orientar o julgado.

QOutra observagdo que merece destaque,
na hipétese, é no que respeita ao disposi-
tivo da r. decisdo. A ddvida, toda vez que
a negativa de registro € mantida, demanda
julgamento de procedéncia, pouco impor-
tando haja sido direta ou inversamente
suscitada. Dai porque a improcedéncia
indicada no dispositivo contraria o teor da
propria decisdo.

Isso, porém, demandaria singela corre-
¢do, ndo fosse a questdo preliminar que se
opds.

De toda sorte, e para que omissao ndo
se alegue, cumpre consignar que a nega-
tiva de registro pela impossibilidade de
unificagio dos prédios era mesmo de rigor
e correta.

O condominio, como claramente dispoe
a lei, deve ser instituido ou especificado
em prédio unico, inadmitindo-se sobre
iméveis ndo contiguos. Alids, refere-se a
lei, em todas as oportunidades, tratar-se de
terreno, expressio utilizada sempre no
singular, afastando a pluralidade. A pro-
posito, conf. 0 § 2.°do art. 1.°, §§ 1.°e 3.°
do art, 2.°, art. 3.5, art. 7.°, art. 8.° etc.,
numa clara demonstragdo que o principio
¢é da unidade da Incorporagio. Isso jd basta
para afastar a alegacdo de inexisténcia de
proibigdo legal.

Alids, e a rigor, nem sempre a auséncia
de proibigdo legal importa — por si s6 —
em permissividade da prética de determi-
nado ato.

E também assim jd era na- legislagio
anterior (Decreto 5.841, de 25.6.28; “Art.
2.° — O terreno em que se assentem o
edificio e suas instalagdes...” (grifo nosso).

Talvez igualmente seja da legislacdo
futura (Projeto do Cédigo Civil de 1975):
“Art. 1.365 — Institui-se o condominio
edilicio....

“I — i
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“I — A determinagdo da frag@o ideal

atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns” (idem).
- Nem diferem as disposigdes normativas
(itens 206, 213.4, 214.1 etc. do Cap. XX
das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justiga). In verbis:

“206. Serd sempre indispensdvel a cor-
respondéncia da descricdo e da drea do
imdvel a ser incorporado com as que cons-
tarem da transcrigdo ou da mairicula...”

“213.4. Eventuais Onus existentes na
matricula em que registrada a incorporagdo
serdo, por cautela e mediante averbagdo...”

“214.1. Antes de operada a transforma-
¢do em nova matricula, quaisquer certi-
does fornecidas em relagdo a unidade em
construgdo deverdo incluir, necessariamen-
te, a da prdpria matricula em que registra-
da a incorporagao”.

A breve pesquisa que realizei na doutri-
na nacional ndo leva, igualmente, a con-
clusdo outra que ndo a esposada.

“Condominio € a propriedade de mais de
uma pessoa sobre a mesma coisa’ — grifos
nossos (J. NASCIMENTO FRANCO e
NISSKE GONDO, Condominio em Edifi-
cios, 32 ed., RT, Sdo Paulo, 1984, p. 12).

Dizem ainda os mesmos autores (Incor-
poragdes Imobilidrias, 2.* ed., RT, Sio
Paulo, 1984, p. 29, nota 43): “Dois ou
mais terrenos contiguos podem ser unifi-
cados para fins de construgdo com base no
disposto no art. 234 da Lei 6.015/73 (Lei
de Registros Piiblicos)” — grifos também
nossos.

Nem diverge ORLANDO SOARES (/n-
corporacaes Imobilidrias e Condominio
de Apartamentos, 1.* ed., Forense, Rio,
1973, p. 81): “... Esses bens consistem no
terreno em que se levanta a edificagio ou
conjunto de edificagdes e suas instalagoes,
bem como as fundagdes, paredes externas,
o teto...” — grifos nossos.

Vai muito além CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA (Condominio e Incor-
poragoes, 6.*ed., 1991, Forense, Rio, p.
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79), discorrendo sobre a natureza juridica
do condominio. In verbis:

“Este paradoxo, total, negatério das
idéias tradicionais da comunhdo cléssica,
no qual a propriedade exclusiva se empa-
relha com a utilizagio em comum e as
vezes se lhe superpde, é que constitui o
edificio, quase deslocado da materialida-
de, que o progresso técnico permitiu pro-
jetar até as nuvens e arranhar o céu, para
a personificacdo juridica, na aquisicdo de
direitos e na constituicdo de obrigacdes.
Quase, sem chegar a tanto.

“No deslindar o problema de sua natu-
reza juridica, é essencial ter em vista que
dois tipos de propriedade ai coexistem: a
propriedade individual e a propriedade
coletiva, que aqui mais uma vez reclamam
a atengdo do especialista para a circunstin-
cia envolvente de sua reunido. O edificio
representa uma unidade. Unidade sob to-
dos os aspectos. Unidade arquitetdnica.
Unidade técnico-material de sua constru-
¢do. Unidade orginica de convivéncia.
Unidade econdmica na expressdo de sua
harmonia externa. Unidade ética, na sua
dupla configuragdo, moral e juridica.

Naio encontrei precedentes do C. Conse-
lho sobre a matéria. Todavia, em sentenga
proferida no proc. 285/85 pelo ilustre
Magistrado Ricardo Henry Marques Dip,
entdo em exercicio na 1.* Vara de Regis-
tros Publicos da Capital, assentou-se (Re-
vista de Direito Imobilidrio 16/142): “E
possivel uma tnica incorporagdo ampara-
da em projetos distintos se a unificagdo
das matriculas, com a fusdo dos iméveis,
ndo alterar a drea que foi objeto e elemento
do exame administrativo municipal e ndo
se vislumbrar vulneragdo das normas ur-
banisticas nem infringéncia da Lei 4.591/
64" (grifos nossos).

Ora, de tal decisdo nitidamente se pode
concluir que uma unica Incorporagdo so-
bre imdveis diversos s6 se pode deferir se

- possivel a unificagdo das matriculas, com

a fusdo dos iméveis. °
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No caso em tela, os iméveis sobre os
quais recairia a Incorporagdo sdo objeto
das matriculas 28.702 (que congrega os
antigos lotes 1 a 12, da quadra 1, do
loteamento Jardim Sdo Francisco) e 28.703
(que congrega os antigos lotes 1 e 2, da
quadra 2, do mesmo loteamento), pelo
que, situados em quadras diversas, se en-
contram separados por via piblica, afas-
tando-se a possibilidade de unificagdo.

Parece, pois (embora em principio ndo
seja a idéia de um tnico condominio sobre
iméveis diversos totalmente repugnante),
que é impossivel a admissibilidade do
registro nessas condigdes. ‘

E certo que a doutrina estrangeira ex-
pressamente o autoriza (Derecho Hipote-
cario, RAMON ROCA SASTRE, 6."ed.,
tomo IIl, Casa Editorial, Barcelona, p.
402). In verbis:

“3) También por razén de constituir una
unidad econémica, el art. 44, segundo, del
Reglamento Hipotecario permite que se
inscriba bajo un solo nimero, si los
interesados lo solicitaren, considerdndose
como'una sola finca con arreplo ao art. 8.°
de la ley, siempre que pertenezcan a un
solo ‘duefio o a viérios pro indiviso, ‘los
cortijos, haciendas, labores, masias,
dehesas, cercados, torres, caserfos, gran-
jas, lugares, casales, cabafias y otras,
propiedades andlogas que foren un cuero
de bienes dependientes o unidos con uno
o mds edificios y una o varias piezes de
terreno, con arbolado o sin él, aunque, no
linden entre si ni con el edificio, y con tal
de que en este caso haya unidad orgdnica
* de explotacidn o se trate de un edificio de
importancia ‘al cual estén subordinadas
las fincas y construcciones” (os grifos sdo
do 'original).

E prossegue:

“El criterio de unidad econémica, que el
precepto expresa como unidad orgdnica de
explotacién, es el que permite unificar los
diversos elementos componentes de esta
explotacién en una finca registral”.
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Atente-se, porém: admite-se a unidade
do registro por expressa autorizagdo legal,
presente a unidade econOmica, embora
verse sobre prédios distintos.

Diversa € a situagdo da lei pétria.

A propriedade imobilidria no Brasil,
juridicamente estruturada, é produto de
recente legislagdo. Até 1850 (Lei 601, de
18 de setembro) nem sequer se conhecia
uma legislacdo de terras, o que demanda
— até os dias de hoje — inimeras dificul-
dades ao se extremar terras particulares
das terras piblicas.

Todavia, desde a vigéncia da Lei de
Hipotecas, primeira sobre registros pibli-
cos, verificaram-se significativos avangos
no sistema legal.

Assim, na Lei 1.237, de 24.9.64, e seu
Regulamento (Decreto 3.452, de 26.4.65),
muitos atos ndo demandavam registro,
dentre os quais se incluiam aqueles decor-
rentes de sucessdo, bem como os atos
judiciais (V. os arts. 7.° e 8.° da Lei e 256,
259 e 260 do Regulamento).

O sistema ndo se alterou fundamental-
mente, mas aprimorou-se com o Decreto
169-A, de 19.1.1890, e Decreto 370, de
2.5.1890, conquanto alguns atos também
dispensados de registro (V. os arts. 8.° da
Lei e 236 do Decreto).

O Decreto 4.857, de 9.1.39, embora
mantendo o sistema transcritivo, alterou
radicalmente o sistema vigente. Obrigou-
se a transcri¢do de todos os atos (art. 178,
b, incs. V, VI, VII, VIII, IX e X-— com
a redagdo dada pelo Decreto 5.318, de
29.2.40), estabeleceu-se a obrigatoriedade
de observéncia ao principio da continuida-
de (art. 214), prestigiando-se, de toda for-
ma, os titulos anteriores ao Cédigo Civil.

A Lei 6.015/73, por seu turno, maior e
definitivo avango deu aos registros. Alte-
rou o sistema transcritivo, histérico na
legislagdo, adotando o do cadastro. Quer
isto dizer o imével € previamente cadastra-
do, para, af sim, se registrarem os atos de
alienagdo ou Onus. Nitida a inversdo do
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sistema, com aprimoramento da disponibi-
lidade, seja qualitativa, seja quantitativa.

Cada imével passou a ser matriculado (¢
o sistema do f6lio real), de modo que a
cada imével corresponde uma matricula e
uma matricula sé se pode referir a um
imével.

Estabelecido, portanto, o principio da
unitariedade da matricula (art. 176, § 1.°,
I, da Lei 6.015/73), ndo se v& como possa
ser registrada a Incorporagio em matricu-
las diversas. Ademais, integrante um dos
iméveis parte do todo ou drea comum,
indicar-se-ia numa matricula, drea de im6-
vel a ela ndo pertencente.

H4 mais, ainda. Por ocasiao da abertura
da matricula da futura unidade auténoma
(a4 qual necessariamente se vincularia fra-
¢ao ideal do terreno), igualmente se que-
braria a unitariedade.

Ao que tudo indica, e para que, em
principio, fosse admitido o registro, haver-
se-ia de reconhecer a existéncia de direito
de superficie (que a legislagdo afasta),
desvinculando-se a unidade autdnoma
daquela fragdo ideal. Do contrdrio, ferir-
se-ia, necessariamente, a unitariedade.

E, a nosso ver, insuperdvel esse Gbice.
E ndo se pode imaginar que na linha de
evolugdo do sistema registrario se permita
retorno, se torne ao sistema anterior.
Constituiria precedente indesejivel, com
prejuizo ao que até hoje se aprimorou.

CONDOMINIO ESPECIAL
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Nao se limitam ai os dbices. No caso
concreto, um dos imoveis se destinaria
exclusivamente as vagas de estacionamen-
to de automéveis, que ndo constituiriam
unidades autbnomas. Ndo haveria edifica-
¢do, de sorte que, se impedido o registro
como drea comum, outro ndo se faria,
como sugeriu o Ministério Piblico. O C.
Conselho tem decidido pela impossibilida-
de de condominio especial sobre o solo
exclusivamente (aps. civeis 2.002-0, da
Comarca de Taubaté, e 10.807-0/1, da
Comarca de Diadema).

Nem tém os argumentos trazidos com o
recurso a forga que se lhe empresta. Como
se frisou, ainda que inexistente proibicdo
legal expressa, o registro assim perseguido
esbarra no sistemna legal vigente com a Lei
6.015/73. Nem se veda ao proprietirio o
direito de construir. Pode fazé-lo livre-
mente. O que se ndo lhe permite é que
incorpore em desacordo a legislagdo.

Bem por isso mesmo que, se nio preju-
dicada a divida pela admissibilidade dos
demais Obices levantados pelo Oficial, o
recurso nao. mereceria acolhimento.

Nestes termos, o parecer que me permi-
to submeter a elevada apreciagcdo de V.
Exa. € no sentido de se negar provimento
ao recurso e, de oficio, julgar prejudicada
a davida. Sub censura.

Sdo Paulo, 6 de janeiro de 1993 —
VITO JOSE GUGLIEMI, Juiz Auxiliar da
Corregedoria.

Contrato de cessiio de direitos e obrigacdes: registro. Alienaciio de unidades
autdnomas a terceiros. Incorporagio: registro. Promessa de compra e venda
representando mera fixacéio de obrigacdes. Nulidade de pleno direito. Lei
4.591/64, arts. 30 e 32. Lei 6.015/73, art. 214.

Se os promitentes vendedores estipularam como preco a obrigacdo de
os promissdrios compradores construfrem edificio em condominio e lhes
entregarem duas unidades auténomas em pagamento, o contrato, por si s6,
ndo representa atividade incorporadora, na auséncia de comercializacdo de
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unidades em construgdo a terceiros. Mas, se os promitentes vendedores
resolvem depois ceder seus direitos e obrigagdes a terceiros, o contrato de
cessdo ndo pode ter ingresso no Registro Imobilidrio se ndo constar do
assento predial o prévio registro e arquivamento da Incorporagdo, conforme
art. 32 da Lei de Condominio e Incorporagdo, assumindo os promitentes
cedentes o papel de incorporadores, nos termos do art. 30 do referido
diploma legal. O condominio, de tradicional, como apontado na matricula,
passaria a especial, regulado pela Lei 4.591/64.

Por outro lado, ndo merece cancelamento o contrato de compromisso
de compra e venda que deu origem a cessdo, pois tal negdcio juridico ndo
implica alienagdo da unidade autbnoma a terceiros, mas mera fixacdo de
obrigagdes entre promissdrios adquirentes e promitentes alienantes, rece-
bendo estes iltimos as unidades autbnomas a serem concluidas sem nenhum
custo com a respectiva construgdo, ndo configurando, pois, nulidade de pleno
direito (art. 214 da Lei de Registros Piiblicos).

(No parecer, doutrina a respeito.)

Apelagdo civel 16.931-0/0 — Sao Carlos — Apelante: Irineu Bianchini — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 16.931-0/0, da Comarca
de Sdo Carlos, em que € apelante Irineu
Bianchini e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos, acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unénime,
em dar parcial provimento ao recurso.

Cuida-se de recurso interposto contra
decisdo que, em sede de procedimento de
divida, denegou registro a contrato de
cessdo de direitos e obrigacdes relativos a
unidade autdénoma de edificio em constru-
¢do, a ser efetuado no Cart6rio de Registro
de Iméveis da Comarca de Sdo Carlos,
porque ndo constava do assento predial o
prévio registro e arquivamento da Incor-
poragdo. Determinou a r. sentenga atacada,
ainda, o cancelamento do registro 6 da
matricula 42.977, porque viciado por nu-
lidade de pleno direito, uma vez que trata
de compromisso de venda e compra mas-
carando tipica atividade de Incorporagdo
imobilidria.

Sustenta o recurso, em sintese, 0 seguin-
te: a) o registro do contrato de compromis-
so de venda e compra fazendo alusdo a
construg¢do de unidade autdnoma tem efei-
to erga omnes e autoriza o ingresso no
Registro Predial da respectiva cessdo; b) 0
titulo recusado apenas sub-roga o recor-
rente nos direitos e obrigagdes do
compromissdrio comprador; ¢) o cancela-
mento do registro ndo era objeto da divida
e dependia de prévio processo na esfera
jurisdicional.

Contou o recurso com parecer desfavo-
rdvel do Dr. Curador de Registros Publi-
cos. A Dra. Procuradora de Justiga, assim
como o Juiz Auxiliar da Corregedoria,
opinaram pelo parcial provimento do re-
curso, apenas para afastar a determinagdo
de cancelamento do registro, embora por
fundamentos distintos. E o relatério.

O titulo apresentado ndo reitine, efetiva-
mente, condigdes de ingresso no Registro
Predial. O art. 30 da Lei 4.591/64 é claro
ao dispor que se equiparam ao incorpora-
dor os titulares de direitos aquisitivos que
contratem a constru¢do de edificios que se
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destinem a constituicdo de condominio
especial, sempre que iniciarem as aliena-
¢oes antes da conclusdo da obra.

Logo, a cessdo de direitos de promissdrio
comprador, fazendo expressa referéncia a
construgdo de unidade autdnoma, ainda
nio concluida, fez com que o promitente
cedente se equiparasse automaticamente a
figura do incorporador.

Via de conseqiiéncia, o ingresso do titulo
no registro estd subordinado a prévia mu-
danga no regime juridico do condominio,
que, de tradicional, como apontado na
matricula, passaria a especial, regulado pela
Lei 4.591/64, mediante arquivamento dos
documentos previstos em seu art. 32. A
recusa do registrador, portanto, foi correta,
porque a qualificagdo positiva do titulo de
alienagdo da unidade a terceiros estava
subordinada & prévia existéncia tabular do
processo e registro da Incorporagdo.

No que toca a questdo do cancelamento
do registro do compromisso de venda e
compra que deu origem a cessdo de direitos
ora desqualificada, inexiste nulidade de
pleno direito que o justifique. O contrato
diz respeito a promessa de alienagdo de
parte ideal do imével, mediante obrigagao
de os promissdrios adquirentes incorpora-
rem, construirem e entregarem aos promi-
tentes alienantes duas unidades autondmas.

Logo, tal negécio juridico ndo implica
alienagdo de unidade autdnoma a tercei-
ros, mas mera fixagdo de obrigagdes entre
promissarios adquirentes e promitentes
alienantes, todos titulares de direitos reais,
recebendo os tltimos as unidades autono-
mas a serem concluidas sem qualquer
custo com a respectiva construgao.

Isto posto, ddo parcial provimento ao
recurso, apenas para afastar o cancelamen-
to de registro, mantida, no mais, a decisao
atacada e a denegagdo ao registro do titulo
do recorrente. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres., e
LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-pres.
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Sio Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE, cor-
regedor geral e relator.

Cuida-se de recurso de apelagdo inter-
posto por Irineu Bianchini contra a r.
sentencga de fls. dos autos, proferida pelo
MM. Juiz Corregedor Permanente do Car-
tério de Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca de Sdo Carlos, que julgou proce-
dente diivida suscitada pelo Oficial da
citada serventia, prestigiando sua recusa a
proceder o registro de contrato de cessdo
e transferéncia de direitos e obrigacdes de
fragdo ideal do terreno correspondente a
unidade autdnoma ainda em construgdo.

Fé-lo a sentenga atacada sob o funda-
mento de que o registro somente poderia
ser alcangado apGs prévio registro da In-
corporagdo imobilidria. Mais ainda. Reco-
nheceu a sentenca a nulidade de pleno
direito do contrato de compromisso de
venda e compra a que se referia a cessdo
e determinou o seu cancelamento na esfera
administrativa.

O recurso sustenta, em sfntese: a) que 0
contrato de compromisso de compra e
venda de fragdo ideal jd vinculado obteve
registro, razdo pela qual ndo hd como
vedar o ingresso de mera cessdo de direi-
tos; b) que a cess@o de direitos de compro-
misso jd registrado apenas representa a
sub-rogagdo do cessiondrio nos direitos e
obrigagdes do cedente do contrato; ¢) que
a determinagdo de cancelamento do regis-
tro do contrato de compromisso de venda
e compra ndo poderia ter sido feita, quer
por ser extra petita, quer por exigir agao
judicial prépria.

Contou o recurso com parecer desfavo-
rdavel do Dr. Curador de Registros Publi-

- cos. A Dra. Procuradora de Justiga opinou

pelo parcial provimento do recurso, ape-
nas para afastar o cancelamento de regis-
tro, a ser feito nas vias préprias. E o
relatério do necessdrio.

Passo a OPINAR:
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Inicialmente, para efeito de fixagdo de
competéncia, € bom lembrar ao apelante
que o ato que almeja € de registro e ndo
mera averbacdo. Seu titulo € instrumento
particular de cessdo de direitos de
promissiario comprador de imével ndo
loteado, de tal modo que o ingresso no
cadastro imobilidrio, via registro stricto
sensu, tem expressa previsio no art. 167,
I, ns. 9 e 17, da Lei 6.015/73.

= Il ==

O titulo apresentado, no mais, ndo retine
efetivamente condigbes de ingresso no
cadastro predial.

Ainda que se abstraia a alegada nulidade
de pleno direito do registro 6 feito na
matricula 32.977, e parta-se do principio
de sua plena higidez, mesmo assim a
denominada “cessdo de direitos” depen-
deria de prévio registro da Incorporagdo
para obter qualificagdo registral positiva.

E texto expresso do art. 30 da Lei 4.591/64
que: “Estende-se a condigdo de incorporador
aos proprietdrios e titulares de direitos aqui-
sitivos que contratem a construgdo de edifi-
ciosque se destinema constitui¢fo de condo-
minio, sempre que iniciarem as alienagdes
antes da conclusdo das obras”.

Via de conseqiiéncia, ainda que se enten-

- da que o contrato original de compromisso
de venda e compra ndo mascarava verda-
deira atividade de Incorporagio, o certo é
que, antes de terminada a obra, nenhuma
modalidade de alienagdo de fragdo ideal
vinculada a unidade autdnoma poderia ser
admitida a registro. Em tal caso, o cedente
de unidade autdnoma em construgio € que
passaria, incidindo na figura do citado art.
30, a figurar como incorporador.

Na ligio abalizada de CAIO MARIO
DA SILVA PEREIRA: “Quem constréi
para si mesmo, ainda que seja edificio de
apartamentos, nio € incorporador. Nele se
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converte, porém, desde o momento que
exponha a venda as unidades vinculadas a
fragdo ideal, antes da conclusdo do edifi-
cio” (Condominio e Incorporagées, 5 ed.,
Forense, p. 249).

A atividade empresarial da Incorpora-
¢do caracteriza-se exatamente pela organi-
zagdo ou mesmo simples comercializagio
das unmidades visando a fim lucrativo. Logo,
se determinadas pessoas se agrupam e
adquirem um terreno para nele erguerem
um edificio, ndo hé nisso elemento tipico
da Incorporac@o. No exato momento, po-
rém, em que alienam qualquer das unida-
des em construgdo a terceiros, equiparam-
se os membros do grupo a incorporadores,
por expressa disposi¢cdo legal editada em
protecdo aos adquirentes (cfr. ADEMAR
FIORANELI e JERSE RODRIGUES DA
SILVA, Das Incorporagédes, Especifica-
¢do, " Instituicdo e Convengdo de Condo-
minio, 1985, p. 4).

por isso que o titulo do recorrente,
muito mais do que inocente cessdao de
direitos e obrigacdes, porque vinculado &
unidade autdnoma em construgio, muda
automaticamente o regime juridico ante-
riormente existente, fazendo incidir as nor-
mas cogentes dos arts. 28 e segs. da Lei
4.591/64. .

Absolutamente correta, portanto, a recu-
sa do titulo, subordinando o seu registro a
prévio ingresso e arquivamento no Cart6-
rio da documentagio prevista no art. 32 da
Lei 4.591/64.

— I —

Resta a questio do cancelamento do
registro 6 da matricula 32.977 do Cartério
Predial da Comarca de Sdo Carlos.

O aludido registro refere-se a contrato
de compromisso de venda e compra de
90% ideal do imével, no qual os promiten-
tes vendedores estipularam’ como prego a
obrigacdo dos promissdrios compradores
de incorporar e construir edificio em con-
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dominio e entregar-lhes duas unidades au-
tonomas. Os promissdrios compradores,
em nimero de 17, a maioria deles pessoas
fisicas, adquiriram o imével em frages
ideais, mas fizeram constar do contrato e
do registro a que futuras unidades estariam
vinculadas.

O contrato, por si s6, nao representa
atividade incorporadora, na auséncia de
comercializagdo de unidades em constru-
¢do a terceiros. Os titulares do direito real
de aquisi¢do de compromisso de venda e
compra constroem um edificio para si. O
casal promitente vendedor de parte ideal
apenas ndo arcard com os custos da cons-
trugdo, que representard o prego da pro-
messa de alienagdo parcial.

A rigor, nem sequer compromisso de
venda e compra existe, porque o prego nao
foi fixado em pectinia. Os promissarios
adquirentes € que, no contrato bilateral,
ficaram com a prestagdo de incorporar,
construir e entregar futuras unidades auto-

-nomas aos promitentes alienantes.

» Ndo h4, portanto, no negécio efetuado
pelas partes, subsungdo & Lei 4.591/64,
simplesmente porque nio existe oferta de
unidades a terceiros. O contrato em si ndo
foi mal qualificado pelo registrador, de tal
modo que inexiste nulidade de pleno direi-
to a justificar o cancelamento administra-
tivo do art. 214 da Lei 6.015/73.

A alusdo feita no registro a unidade
autdnoma futura que caberd a cada titular
de direito real de aquisi¢do é que se mos-
trou indevida. O vinculo interno entre
compromissdrios compradores tem caréter
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meramente obrigacional, de tal forma que,
a nivel de direito real, antes da Instituigdo
de condominio ndo hd falar em unidade
futura que caber4 a cada um deles. Apenas
poder-se-ia tolerar a referéncia no que toca
as unidades futuras cabentes aos promiten-
tes vendedores, porque é elemento essen-
cial do negécio juridico. Criou-se, com
iss0, a falsa impressdo a terceiros — inclu-
sive o recorrente — de empreendimento
visando a construgdo de edificio, aberto 2
aquisi¢do de terceiros.

E preciso entender que, enquanto nio
instituido o condominio especial, a relagdo
entre os titulares de direito real de aquisi-
¢do € de meros compossuidores, ou de
algo préximo a comunhido tradicional do
Cadigo Civil.

Assim, o cancelamento fica afastado,
nao porque, como argumenta o recorrente,
dependesse de processo na esfera jurisdi-
cional, mas pela simples razio de”ine-
xisténcia de nulidade de pleno direito do
registro anterior.

Isto posto, o parecer que respeitosamen-
te submeto ao elevado critério de V. Exa.
€ no sentido do parcial provimento do
recurso, apenas e tdo-somente para afastar
a determinagio de cancelamento de regis-
tro, na falta de nulidade de pleno direito
que o infirme. Alvitro, porém, pela manu-
tengdo da procedéncia da diivida, negando
acesso tabular ao titulo do recorrente. Sub
censura.

Séo Paulo, 12 de maio de 1993 —
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO,
Juiz de Direito Corregedor.

CONTRATO DE LOCACAO: REGISTRO

Construgio: averbacdo. Principio da especialidade. Principio da continuidade.
Lei 6.015/73, arts. 167-11-4, 169, 225 e 289. Atribui¢des do Oficial de Registro
de Iméveis. Certiddo Negativa de Débito.

Sem prévia averbagdo relativa a uma pequena edificagdo, cuja
instrummentagdo a ela faz referéncia, ndo pode ser registrado um contrato
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de locagdo, pena de vulnerar-se a regra do art. 225 da Lei de Registros
Piiblicos e o. principio da especialidade.

Essa averbagdo é de efetivagdo obrigatdria (n. 4 do inc. Il do art. 167
e art. 169 da Lei de Registros Piblicos), para continuidade do registro.

Por outro lado, ao Oficial registrador incumbe “rigorosa fiscalizagdo
do pagamento dos impostos devidos por for¢a dos atos que lhes forem
apresentados em razdo do oficio” (art. 289 da mencionada Lei), o que, no
caso concreto, exigiria esclarecimentos, que ndo ocorreram, sobre a
exigéncia de prova de satisfagdo previdencidria.

CONTRATO DE LOCAGCAO: REGISTRO

Unidade juridica do imével. Segregacio de fato. Imével registrario.

Ndo € possivel o registro de contrato de locagdo incidente, de modo
negocial unitdrio, sobre mais de um imével, sem que, previamente, se realize
a agregagdo dos prédios, pois os fatos inscritiveis se publicam no Registro

segundo a unidade juridica do imével e ndo consoante jungdo fdtica de mais

de um prédio.

Igualmente, veda-se o registro de contrato de locagdo que se apdie em
uma segregagdo de fato, ou seja, atinente a parte de uma unidade predial,
pois o imével registrdrio é um corpo fisico dotado de uma unidade social
expressa numa quantidade continua.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 15.451-0/2 — Sdo Paulo — Apelante: Henrique Nunes — Apelado:
Oficial Substituto do 1.° Cartdrio de Registro de Iméveis da Capital — Interes-
sados: Maria d= Lourdes Vintem Nunes e o/ (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 15.451-0/2, da Comarca
da Capital, em que é apelante Henrique
Nunes, apelado o Oficial Substituto do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis e interes-
sados Maria de Lourdes Vintem Nunes e
o Espélio de Donato Saviano, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por vota¢do unanime, em
negar provimento ao recurso.

Denegou-se o registro de locagdo, na
espécie dos autos, porque deficiente a
descrig@o imobilidria no titulo, demais de

ndo averbadas, 2 margem das transcrigdes
anteriores, a demoli¢ao, a construgdo ou a
reforma edilicia que pudessem amparar a
enunciagdo constante do instrumento par-
ticular apresentado a registro.

A sentenca julgou procedente a diivida,
entendendo: a) que a indicagdo descritiva
do imével, no titulo, ofende a especialida-
de; b) que ndo tem existéncia registral a
edificacdo a que se refere o instrumento
negocial; ¢) que “a locag@o abrange partes
de im6veis distintos” (fls.), exigindo pré-
via agregacgao.

Apelou o suscitado, alegando suficién-
cia descritiva do imével objeto e que, em



JURISPRUDENCIA

matéria de locagdo, deve suplantar-se o
rigor registrario.

. Os pareceres do Ministério Piiblico, em
ambas as instincias, sdo por que se man-
tenha o decidido. Este, o relatério, em
acréscimo ao da sentencga.

Ndo pode prover-se a apelagio.

Sem prévio averbamento relativo a “pe-
quena edificagdo” ndo pode registrar-se o
titulo, cuja instrumentagio a ela faz refe-
réncia (fls.), pena de vulnerar-se a regra do
art. 225, Lei 6.015/73, com que a normativa
registréria sintetiza o principio de correla-
cdoentre aespecialidade tabulare as causas
inscritiveis. O mencionado averbamento é
de efetivagdo obrigatéria (arts. 167, II, n. 4,
e 169, Lei cit.), pena de estorvar a sucessi-
vidade nas registracdes, ndo sendo dema-
siado lembrar que ao Oficial registrador in-
cumbe, a teor da lei, o dever de “rigorosa
fiscalizagdo do pagamento dos impostos de-
vidos por forca dos atos que lhes forem apre-
sentados em razdo do oficio” (art. 289, Lei
cit.), imperagdo que, no caso sob exame,
estaria a0 menos a exigir esclarecimentos,
que ndo houve, sobre a exigéncia de prova
de satisfagdo previdencidria.

Ademais, este Conselho ji decidiu que
nao € possivel registrar a locagio inciden-
te, de modo negocial unitdrio, sobre mais
de um imével, sem que, previamente, se
realize a agregacdo dos prédios (cfr. ap.
6.334). O motivo dessa vedagdo estd posto
na circunstincia de que os fatos inscritiveis
se publicam no Registro segundo a unida-
de juridica do imével e ndo consoante a
jungdo fitica de mais de um prédio.
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Ora, da mesma forma e por equivalente
motivo como e porque se proibe o registro
de um negdcio juridico unitdrio sobre uma
base imobilidria agregada de fato, também
se veda o registro que se apdie em uma
segregacdo de fato. Em outros termos, ndo
se viabiliza registrar uma locagio sobre
parte de uma unidade predial secundum
tabulas. O que se denomina de “imével
registrario” € um corpo fisico dotado, pelo
género, de uma unidade social exprimida
numa quantidade continua; admitir regis-
tro de titulos referentes a partes de um
imével registrdrio é reconhecer efeitos a
segregacdo imobilidria factual.

Nesses aspectos derradeiramente exa-
minados, o titulo exibido maltrata a unida-
de registrdria, por implicitar quer uma
agregacdo, quer uma segregagdo, uma e
outra de fato.

Essas infringéncias do direito registral
nao podem suplantar-se pela s6 circuns-
tdncia — assim o diz o apelante — de a
locagdo ndo conferir direito real. Registros
afrontosos da legalidade ndo contornam
seu vicio pela natureza da situagdo juridica
que publicam ou pelo efeito especifico da
publicidade que conferem.

Isto posto, negam provimento ao recur-

so. Custas na forma da lei.
. Participaram do julgamento, com votos
vencedores, 0s Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sdo Paulo, 13 de outubro de 1992 —
DINIO DE SANTIS GARCIA, correge-
dor geral e relator.

DOACAO COMO OBJETO DE PROMESSA

Separagiio consensual. Promessa de doacdio de imével aos filhos. Dolo do

doador. CC, art. 1.057.

Em caso de promessa de doagdo de imével aos filhos feita em separagdo
consensual, a cldusula é vdlida e eficaz. Ndo constitui obstdculo & sua
eficdcia o art. 1.057 do Cédigo Civil. Nas doagées, o doador sé responde
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por dolo, mas se o devedor se recusa a cumprir a obrigagdo assumida,
voluntdria e conscientemente, caracteriza-se o dolo. Nessa hipdtese, pode
o doador ser coagido a cumprir a promessa. .

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Apelagdo civel 1.439/9]1 — Rio de Janeiro — Apelante: Waldemar .Anrénio‘
Gongalves — Apelada: Denyse Maria Tostes Padilha Gongalves (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
da apelagdo civel 1.439/91, em que €
apelante Waldemar Antdnio Gongalves e
apelada Denyse Maria Tostes Padilha
Gongalves, acordam os Desembargadores
da 1.*Camara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro, por unanimi-
dade, em rejeitar a preliminar e em negar
provimento ao recurso.

A separacdo judicial foi convertida em
consensual e homologada pelo Juiz. O
vardo insurgiu-se contra a homologagio
de cldusula que obriga os cdnjuges a doar
o imével aos filhos.

A cldusula é a seguinte: “1. A casa
descrita a fls., situada 3 Rua Barros de
Carvalho, lote 7, serd doada aos filhos,
podendo ser utilizada pela mde até que
constitua outra familia, ocasiio em que o
imével serd alugado e o referido aluguel
revertido aos filhos do casal”.

Sustenta o apelante que a doagdo ndo
pode ser objeto de promessa.

Em contra-razdes, a apelada prestigia a
decisdo e suscita preliminar de ndo conhe-
cimento do recurso porque em uma das
clausulas do acordo as partes dispensaram
o prazo recursal.

O MP pronunciou-se pelo provimento
parcial do recurso para considerar-se ine-
ficaz a promessa de doagdo. E o relatério.

O prazo do recurso € peremptério € ndo
pode ser dispensado, reduzido ou prorro-
gado pelas partes (CPC, art. 182).

Controverte-se no direito brasileiro so-
bre a possibilidade de a doagdo ser objeto
de promessa. O direito alemdo e o suigo a
regulam expressamente.

No direito brasileiro, SERPA LOPES,
entre outros, ndo admite a promessa de
doagdo, sob o fundamento de que o inadim-
plemento ndo teria conseqiiéncias juridi-
cas porque a prestagdo seria inexigivel.
Nos atos a titulo gratuito, sé por dolo
responde aquele a quem o contrato nao
favore¢a, nos termos do art. 1.057 do
Cédigo Civil (Curso de Direito Civil,
Freitas Bastos, 1954, vol. III, p. 338).

Com essa opinido ndo comungam
EDUARDO ESPINOLA (Dos Contratos
Nominados no Direito Civil Brasileiro,
1953, p. 160) e ORLANDO GOMES
(Contratos, Forense, 3.*ed., 1971, p. 134).
Observa o segundo, sobre a eficdcia da-
promessa do contrato, que: “Tém, pois, as
partes, na promessa bilateral, e uma delas
na promessa unilateral, a faculdade de
exigir que se torne eficaz... A parte vincu-
lada deve cumpri-la, sob pena de ser coa-
gida executd-la, em certos casos, e, outros,
a responder por perdas e danos” (ob. cit.,
pp- 135-136).

Ndo constitui obsticulo a eficdcia da
promessa de doagdo o art. 1.057 do Cédigo
Civil, pelo qual o doador ou promitente
doador sé responde por dolo.

O dolo pode ser contemporineo a for-
macdo do ato juridico ou ser posterior, no
curso da execugdo da obrigagdo. A
inadimpléncia voluntdria da obrigacdo €,
sem diivida, dolosa.
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Observa CARVALHO SANTOS que:
“Verifica-se o dolo na execugdo da obri-
gagdo quando ciente e conscientemente se
falta ao seu exato adimplemento.

“Dai, regra geralmente admitida: para a
verificagdo do dolo do devedor é bastante
0 seu conhecimento de ndao cumprir a
obrigagdo” (Cddigo Civil Brasileiro Inter-
pretado, Freitas Bastos, vol. XIV, 2fed,,
1938, p. 185).
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A doagdo s6 é revogdvel nos casos
especificados no Cédigo Civil. Ora, se
alguém faz uma promessa de doagio e
depois se recusa a cumpri-la, age dolosa-
mente, podendo ser coagido a adimplir a
obrigagio.

Rio de Janeiro, 29 de outubro de 1991
— PEDRO AMERICO RIOS GONCAL-
VES, pres; MARTINHO CAMPOS,
relator.

DOACAO NO REGIME DA SEPARACAO LEGAL DE BENS

Simula 377 do STF. Bem adquirido na constincia do casamento.
Comunicabilidade dos agiiestos. Escritura de doagiio: registro. Inventsrio.

Principio da continuidade.

De acordo com a Simula 377 do STF, é vedado o registro de escritura
de doagdo entre conjuges, de imével adquirido na constancia do casamento,
realizado sob o regime da separacdo legal, em vista da comunicabilidade
dos agiiestos. Para observancia do trato sucessivo, essencial seja o bem
objeto de inventdrio em relagio ao conjuge pré-morto.

(No parecer, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

REMESSA DOS AUTOS A E. CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Atribui¢des do Oficial de Registro de Iméveis. Desvio de funcio. Punigio.

Suscitagdo de divida.

Se o requerimento de suscitacdo, as razées da impugnagdo, bem como
as contra-razoes de recurso foram redigidas pelo préprio tabeliGdo ou
escrevente que lavrou o ato, isso é grave e constitui desvio de Jungdo, a
merecer apuragdo e punicdo de seu responsdvel, devendo, pois, as cdpias
dos autos ser encaminhadas a E. Corregedoria Geral da Justica, para as

providéncias cabiveis.

Apelagao civel 16.195-0/0 — Franca — Apelante: Curador de Registros Piiblicos
— Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca
— Interessados: Elisette Mendonga Facuri e o/ ( CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 16.195-0/0, da Comarca

de Franca, em que € apelante o Curador de
Registros Piblicos da Comarca, apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Iméveis
e Anexos e interessados Elisette Mendon-
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ca Facuri e Chafi Facuri, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagio unanime, em
dar provimento ao recurso interposto para
julgar a diivida procedente e determinar o
encaminhamento dos autos 2 Corregedoria
Geral da Justica.

Versam os autos sobre divida de regis-
tro de iméveis, onde se permitiu registro a
escritura de doagdo entre cOnjuges, casa-
dos pelo regime da separacdo legal, de
bem adquirido na constincia do casamen-
to, afastada a recusa decorrente da
comunicabilidade do bem.

Apela o Curador de Registros sustentan-
do a existéncia de precedente contrério e
qgue a sentenga importa ofensa a principios
registrarios.

O recurso foi respondido pela suscitada.

O Ministério Piblico, em segunda ins-
tancia, é pelo improvimento. O parecer do
MM. Juiz Auxiliar é pelo provimento do
apelo. Este, o relatério.

A hip6tese é de registro de escritura de
doago entre cOnjuges, de imével adquiri-

do na constincia do casamento, realizado -

sob o regime da separagdo legal, que a
decisdo de primeiro grau permitiu.

A questdo pertine 2 aplicabilidade da
Siimula 377 do Pretério Excelso. Ocorre
que mesmo no regime da separagdo legal
hd comunicagio dos agiiestos, de sorte
que, para observéncia do trato sucessivo,
essencial seja o bem objeto de inventdrio
em relagdo ao cdnjuge pré-morto.

Daf nio se poder, na esteira de prece-
* dentes deste Conselho, permitir o registro
perseguido. E importando ofensa a princi-
pio registrério, licito era ao Oficial ques-
tionar a matéria. Assim, nos termos do
parecer do MM. Juiz Auxiliar, correta a
irresignacao.

Isto posto, dio provimento a0 recurso
interposto para julgar a divida procedente
e determinam o encaminhamento de c6pias
A Corregedoria Geral da Justi¢a, como su-
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gerido no parecer. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vOtOs
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sio Paulo, 26 de fevereiro dc 1993 —
JOSE ALBERTO WEISS DE ANDRA-
DE, corregedor geral e relator.

Cuida-se de recurso interposto pelo
Curador de Registros Piiblicos contra a r.
decisdo do MM. Juiz Corregedor do Car-
tério de Registro de Imé6veis e Anexos da
Comarca de Franca, que, em procedimen-
to de ddvida, denegou registro a escritura
de doagiio de bens entre cOnjuges, casados
sob o regime da separagdo obrigatéria, por
violar o principio legal estabelecido.

Sustenta, em sintese, que a questdo tem
tido entendimento contrério do C. Conse-
lho, pelo que impossivel o ingresso de
titulos em tais condigdes. Acrescenta que
4 sentenca importa ofensa a principios
registrérios, e que deve ser decidida, ade-
mais, a possibilidade do questionamento
pelo Oficial da matéria ventilada.

O recurso foi contra-arrazoado pela sus-

"citada (fls.).

O Ministério Piblico, em segunda ins-
tincia, é pelo improvimento (fls.). E a
sintese do essencial.

OPINO:

Levado a registro escritura de doagdo do
imével consistente no lote 2, da quadra 86,
do Loteamento Bairro Sdo José, matricu-
lado sob o n. 26.860 (lavrada a fls. 197, do
livro 715, do 2.° Cartério de Notas local),
recusou-a o Oficial sob o fundamento de
que a doagdo entre cdnjuges, casados no
regime da separagio obrigatoria, violaria o
principio legal.

Por primeiro, e antes do exame do mé-
rito, observo que a interessada, desde o
requerimento da suscitagio — e especial-
mente na impugnagdo e nas contra-razdes
de recurso — utiliza, na escrita, processo
mecanogréfico tipico de impressdo infor-
matizada. Até af nada de mais. Ocorre que
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a impressdo se identifica totalmente com
aquela do traslado expedido pela serventia
notarial, sugerindo que o requerimento de
suscitacdo, as razdes da impugnagdo, bem
como as contra-razdes de recurso hajam
sido redigidas pelo préprio Tabelido ou
Escrevente que lavrou o ato.

Isso € grave e constitui desvio de fungio
e falta funcional, a merecer apuragdo e
punigdo de seu responsdvel. Tanto mais se
evidencia se, considerada a qualificagio
da interessada (pessoa do lar — fls.), se
verificar a utilizagdo de termos técnicos,
citagio de precedentes jurisprudenciais etc.,
sugerindo ndo seja ela a autora, mas ape-
nas a subscritora do requerimento.

Desde logo se sugere ao C. Conselho,
independentemente do resultado do julga-
mento do recurso, a extragdo de cdpias dos
autos e encaminhamento a E. Corregedoria
Geral da Justi¢a para as providéncias ca-
biveis.

Superada essa questdo preliminar, e nada
obstante as razdes do D. Magistrado
sentenciante, penso que ao recurso deva
ser dado provimento, vedando-se o regis-
tro perseguido, por contrdria a decisdo a
precedentes do C. Conselho.

Versa a divergéncia, a rigor, acerca da
aplicabilidade ou nao, na hipétese, da
Suimula 377 do Supremo Tribunal Federal.

Chafi Facuri, jd falecido, foi casado com
a suscitada, Elisette Mendonga Facuri. O
casamento foi realizado sob o regime da
separagdo de bens, a teor do artigo 258,
parédgrafo tnico, II, do Cédigo Civil).

Em 17.3.83, adquiriu, nesse estado civil,
o imével cuja doagdo realizou (R.1/
M.26.860).

O registro foi negado porque se enten-
deu haver comunicabilidade dos bens.

E correta a negativa. O C. Conselho
Superior da Magistratura tem fixado orien-
tacdo normativa de que, aplicando-se a
comunicabilidade dos bens quanto aos
igiiestos — quando o regime é o da
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separac¢do legal e ndo convencional —
insta que sem o registro do inventirio dos
bens do conjuge pré-morto — o registro de
atos que importem transmissdo do domi-
nio viola o trato sucessivo.

A solugdo do MM. Juiz ndo est4 confor-
me tal orientagdo. E que se tem interpre-
tado que, na aquisi¢do ocorrida na cons-
tancia do casamento, hd uma conjugagido
de esforgos na formagdo do patriménio. E
o E. Tribunal de Justiga do Estado de Sio
Paulo, inclusive, entendeu que o reconhe-
cimento da comunicagdo, no regime da
separagao legal, independia até mesmo da
prova concreta do trabalho comum dos
cdnjuges (ap. civel 157/130).

Mas ndo € s6. Vale lembrar, ainda, a
opinido do Min. HAHNEMANN GUIMA-
RAES (Direito Sumular, ROBERTO
ROSAS, 2.%ed., RT, 1981): “Esta socieda-
de de fato ndo se destina a tornar ineficaz o
regime legal dos bens, e recusd-la seria
infligir lesdo injusta aos cOnjuges que, nos
esforgos e indiistria comuns, obtiveram bens,
que devem formar uma caixa social”.

Orientando-se a jurisprudéncia no senti-
do da liberal admissibilidade da comunica-
¢ao, bem andou o Oficial na recusa. Alis,
o C. Conselho, na ap. civel 9.954-0/9, de
29.5.89, Rel. o Des. Alvaro Martiniano de
Azevedo, deixou consignado: “Tendo ha-
vido comunicagdo, impde-se o prévio re-
gistro do titulo oriundo do inventirio do
cOnjuge pré-morto, a fim de assegurar
regular continuidade do registro”.

Bem por isso mesmo que o registro, se
permitido, denotaria infragdo ao trato su-
cessivo, repita-se. Dai poder o Oficial, no
juizo qualificador (que demanda obser-
vancia rigorosa aos principios registrd-
rios), examinar a questdo ventilada.

Recentemente nesse mesmo sentido se
pronunciou o C. Conselho (ap. civel 12.944-
0/0, da Comarca de Sdo Bernardo do Cam-
po, Rel. o Des. Onei Raphael), onde, alis,
tive oportunidade de oferecer parecer.
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No mais, o argumento de que os even-
tuais herdeiros estdo concordes com a
doagiio, ou de que se verd a interessada
obrigada a inventariar 0 bem e ter em seu
favor cedidos os direitos dos herdeiros, é
fitico e ndo juridico. O mesmo se diga em
relagio a alegagdo de que nunca contri-
buiu para a formagdo do patrimdnio ou
desejou vantagem patrimonial com o casa-
mento. E a ap. civel 12.428-0/6, colacio-
nada pela impugnante e pelo D. Magistra-
do, traduz, é bem de se ver, hipétese
diversa da tratada nos autos. Ali a separa-

HIPOTECA: REGISTRO
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¢dio legal foi acrescida da incomunicabili-
dade dos aqiiestos, expressamente.

O provimento do recurso, €, pois, medi-
da que se impde.

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter 2 elevada apreciagdo de V.
Exa. é no sentido de dar provimento ao
recurso interposto pelo Curador de Regis-
tros da Comarca. Sub censura.

Sao Paulo, 5 de janeiro de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

Principio da continuidade. Imével que jé nio figura em nome do devedor.

Lei 6.015/73, arts. 167-1-2 e 195.

Nao pode o Oficial predial efetuar o registro de hipoteca judicial quando
o proprietdrio do imdvel constante do Registro Imobilidrio ndo é aquele

que se encontra respondendo no

se de forma contrdria

pélo passivo da relagao processual, pois,
se sucedesse, seria cometida séria afronta a

continuidade registrdria (V. item 2 do inc. I do art. 167 e art. 195 da Lei

de Registros Publicos).

(No parecer, doutrina a respeito.)

FRAUDE A EXECUCAO

Hipoteca. Vias ordindrias. CPC, art. 593.

A esfera administrativa ndo ostenta poderes para declarar a ineficdcia
do negécio juridico em razdo de fraude a execugdo, matéria que deve ser

alegada em processo jurisdicional, quando o Juiz, se a reconhecer,
determinard o cancelamento do registro anterior a fim de que, em seguida,
se registre a hipoteca judicial (V. art. 593 do Cédigo de Processo Civil).

Apelagdo civel 13.906-0/5 — Santos — Apelante: Célia Maria da Silva Rigotto
— Apelado: Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca (CSMSP).

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 13.906-0/5, da Comarca

ACORDAO de Santos, em que é apelante Célia Maria
da Silva Rigotto e apelado o Oficial do 2.1
Cartério de Registro de Iméveis, acordam

os Desembargadores do.Conselho Supe-
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rior da Magistratura, por vota¢do unanime,
€m negar provimento ao recurso.

Cuida-se de recurso interposto contra
decisdo que, em sede de divida, negou
registro a mandado de hipoteca.

Pleiteia o recorrente o acesso do titulo,
argumentando com desrespeito a -lecisdo
Jjudicial.

O Ministério Piblico, nas duas instin-
cias, é pelo improvimento. No mesmo
sentido € o parecer do MM. Juiz Auxiliar
da Corregedoria. E o relatério.

O recurso ndo merece provimento. De
antemdo, cumpre salientar que em matéria
de Registros Puiblicos € de se verificar com
rigor os seus principios norteadores, den-
tre eles, o da continuidade, pois por ele hd
de se observar o encadeamento de
titularidades, de sorte a obedecer ao direito
real incidente, perfeitamente individuado.

Assim, ndo pode o Oficial predial efe-
tuar o registro de hipoteca judicial quando
o proprietdrio do imével constante do
Registro Imobilidrio ndo é aquele que se
encontra respondendo no pdlo passivo da
relagdo processual, pois se de forma con-
trdria se sucedesse seria cometida séria
afronta a continuidade registréria,

A alegagio de fraude a execugdo ndo tem
0 conddo de alterar a decisdo, porquanto a
esfera administrativa ndo ostenta poderes
para declarar a ineficdcia do negécio juri-
dico em razdo de fraude em execugdo. A
matéria deve ser alegada em processo juris-
dicional, oportunidade em que poderd o
Juiz, reconhecendo-a, determinar o cance-
lamento do registro anterior a fim de que,
em seguida, se registre a hipoteca judicial.

Assim, nega-se 0 provimento ao recur-
so. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ANICETO LOPES
ALIENDE, pres., e ODYR JOSE PINTO
PORTO, vice-pres.

SédoPaulo, 2de dezembrode 1991 — ONEI
RAPHAEL, corregedor geral e relator.

Trata-se de recurso interposto contra
sentenga do MM. Juiz de Direito da 1.°
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Vara Civel da Comarca de Santos, que
Julgou procedente a divida suscitada pelo
Oficial do 2.° Cartério de Iméveis, o qual
negou registro de mandado judicial, ar-
giiindo afronta ao art. 195 da Lei 6.015/73,
pois os proprietdrios constantes do registro
ndo sdo aqueles apontados no mandado
(fls.).

Em razdes alega o suscitado o desres-
peito & decisdo judicial que determinou o
ingresso no Registro de hipoteca judicial,
€ mais, sustenta, derradeiramente, a fraude
de execugio (fls.).

O Ministério Piblico em ambas as ins-
tincias opina pelo improvimento do apelo
(f1s.). Eis a sintese necessdria.

Passo a OPINAR:

Ex ante, cumpre consignar o fato de se
ter sucedido a interposi¢do do reclamo
recursal no prazo assinado, de tal sorte que
a matéria comporta julgamento do meritum
causae.

Salvo melhor juizo, a questdo foi bem
delineada e decidida, nio merecendo ne-
nhum reparo a r. sentenga.

A temidtica resolve-se pela perfeita
subsungio entre o conceito do evento e o
da norma expressa no art. 195 da Lei
6.015/73: “Se o im6vel ndo estiver matri-
culado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigird a prévia ma-
tricula e o registro do titulo anterior, qual-
quer que seja a sua natureza, para manter
a continuidade do registro”.

O preceito em tela atine ao principio da
continuidade, principio este de crucial rele-
vincia no campo dos registros piblicos,
porquanto ele importa na revelagdo do en-
cadeamento entre 0s assentos concernentes
de um determinado imével e os individuos
interessados (WALTER CENEVIVA, in
Lei dos Registros Piblicos, p. 421).

Com efeito, lembrando as palavras do
eminente SERPA LOPES, acerca da im-
portincia da continuidade, basta afirmar
“a necessidade de se dar fei¢do equivalen-
te a uma espécie de estado civil do imdvel,
assinalando todas as suas mutagoes e rece-
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bendo o contato de todas as circunstincias
modificativas, quer inerente a coisa, quer
aos direitos de seus titulares” (In Tratado
dos Registros Piiblicos, p. 49).

Neste sentido, professa o festejado
AFRANIO DE CARVALHO, citado nor.
decisum e aqui salientado: “... em relacéo
a cada imével, adequadamente individuado,
deve existir uma cadeia de titularidades 2
vista da qual s6 se fard a inscri¢do de um
direito se o outorgante dele aparecer no
registro como seu titular. Assim, as suces-
sivas transmissdes, que derivam uma das
outras, asseguram sempre a preexisténcia
do imével no patrimdnio do transferente”
(in Registro de Imdveis, p. 304 — estudo
no tocante ao principio da continuidade).

Dessa forma, a dissonéincia ndo autoriza .

a realizagdo do ato publico.

O MM. Juiz da 2. Vara Civel da
Comarca de Santos expediu mandado para
que o Oficial predial do 2.° Cartério de
Registro de Iméveis daquela Comarca efe-
tuasse registro de hipoteca judicial (art.
167, inc. I, item 2, da Lei 6.015/73) na
matricula 42.963 (R. 2), em face de deci-
sio exarada em processo jurisdicional
(conf. fls.). Contudo, o Oficial predial
negou o ingresso no Registro, uma vez que
o imével jé ndo estava em nome dos réus
(José Paulo Silva Rosendo e Giselda Tozzer
Rosendo), uma vez que eles alienaram o
imével para Antdnio Tupinambé Vascon-
cellos, consoante a escritura lavrada no 8.°
Tabelionato de Santos, registrada na ma-
tricula 42.963, em 23.1.90 (conf. fls.).

INDIVIDUACAO DO IMOVEL
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Com a alteragdo do registro do imével,
em razio da transferéncia de titularidade,
seria impossivel o registro, ante a evidente
vulneragdo da continuidade, jd esposada
no intréito dessa fundamentagao.

Nestes termos, correta a negativa do
Oficial e, conseqiientemente, a sentencga.

A matéria relativa a fraude de execugdo
(art. 593, Cédigo de Processo Civil) ndo é
de ser conhecida em sede administrativa,
que falece de competéncia, devendo ser
objeto de questionamento em Juizo, opor-
tunidade em que, se declarada, poder-se-4
determinar o cancelamento da alienagdo
havida em fraude de execugdo (declaragdo
de ineficdcia do ato).

No que tange ao ndo cumprimento do
mandado judicial, ndo se vislumbra ne-
nhuma irregularidade. Neste passo, recor-
do parte do parecer oferendado na ap.
civel 11.211-0/9: “O serventudrio, indubi-
tavelmente, ndo é investido de poderes a
questionar a soberana composi¢do de liti-
gio. Porém lhe compete o exame do titulo
2 luz dos principios norteadores dos regis-
tros de iméveis, um dos quais o da conti-
nuidade (conf. AC 87-0, Sdo Bernardo do
Campo, 29.12.80, Des. Adriano Marrey)”.

Posto isto, permito-me submeter a douta
apreciagio de V. Exa. o parecer no sentido
de se negar provimento ao reclamo recursal.
Sub censura.

Sio Paulo, 11 de novembro de 1991 —
RICARDO MAIR ANAFE, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

Mandado de usncapiSo: registro. Suscitacio de divida. Caracteristicos e
confrontacdes. Principio da especialidade. Indicacio dos nomes dos
confrontantes. Caracterizacio do imével por documentos idéneos. Prov. CG

58/89, Cap. XX, itens 48-1V e Sl

Se o imével usucapiendo vem descrito, no mandado Jjudicial, de forma
tecnicamente escorreita, quer dizer, com referéncias as distdncias de todas
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as linhas perimetrais e aos rumos (graus) dessas linhas, ainda que omita
a individuagdo dos confrontantes em um determinado trecho da linha
perimétrica, mas permitindo a descrigdo fornecida localizar o imdvel de
maneira hdbil, de molde a individuar a por¢do de solo que ele ocupa,
tornando-o geodesicamente inconfundivel, ndo procede exigéncia do Oficial
do Registro de Iméveis de fazer aditar o referido mandado para nele fazer
constar os nomes dos respectivos confrontantes, para cumprir o inc. 1V do
item 48 do Capitulo XX das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justica, para registro de mandado de usucapido.

De outra parte, na sistemdtica da lei vigente, a indicagdo dos nomes
dos proprietdrios confinantes nem sempre € elemento essencial para a
especializagdo dos imdveis matriculados, até porque se trata de dado por
natureza cambidvel.

Acrescente-se, no caso concreto, que 0s elementos necessdrios pard a
caracterizagdo do imével podem ser suplementados pelo interessado com
base em documentos idéneos, conforme preceituam as Normas de Servico
no item 51 do seu Capitulo XX.

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL

Mandado de usucapido: registro. Suscitacio de diivida. Prov. CG 58/89, Cap.
XX, item 48.1. Lei estadual (SP) 4.476/84, art. 33, par. tnico.

Para registro de mandado de usucapido, deve ser exibido ao Registro
de Imdveis o certificado de cadastro do imdvel junto ao INCRA, para
abertura de matricula de imdvel rural, por forca do item 48.1 do Capitulo
XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

Tal documento também se mostra necessdrio para propiciar a base de
cdlculo para custas e emolumentos, a teor dv pardgrafo tnico do art. 33

da Lei estadual (SP) 4.476/84.

Apelagdo civel 12.655-0/1 — Ubatuba — Apelantes: Sebastido Zacarias Cardoso
e s/m. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 12.655-0/1, da Comarca
de Ubatuba, em que sdo apelantes Sebas-
tido Zacarias Cardoso e s/m. Adélia Ribei-
ro Cardoso e apelado o Oficial do Cartdrio
de Registro de Iméveis, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da

Magistratura, por votagdo undnime, em
negar provimento ao recurso, com
observagoes.

Apresentado a registro mandado de
usucapido, o Oficial do Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Ubatuba opds a seu
registro os seguintes Gbices: a) o titulo
deve ser aditado, para dele se fazer constar
o(s) nome(s) de confrontantes de uma das
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linhas de perimetro, requisito previsto no
item 48, inc. IV, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justiga; b) ndo se
exibiu o certificado de cadastro do imével
junto ao INCRA, exigivel por forca do
subitem 48.1, Cap. XX, das Normas de
Servigo. Julgada procedente em primeira
instiincia, o interessado Sebastido Zacarias
Cardoso interpds o recurso de fls., buscan-
do a reforma da decisdo, mas os D. Repre-
sentantes do Ministério Pidblico de ambas
as instdncias pugnaram pelo improvimen-
to. Também pelo improvimento, mas por
fundamento diverso daquele acolhido pela
r. decisdo recorrida, foi o parecer do Dr.
Juiz de Direito Auxiliar da Corregedoria
(fls.). E o relatério.

Ndo procede o primeiro 6bice oposto
pelo Oficial do Cartério. Como bem ob-
serva o Dr. Juiz Auxiliar a fls., “é de se ter
presente que o imdvel usucapiendo vem
descrito, no mandado judicial, de forma
tecnicamente escorreita, quer dizer, com
referéncia as distincias de todas as linhas
perimetrais e aos rumos (graus) dessas
linhas. Isto significa que, muito embora o
r. mandado omita a identificagio dos
confrontantes da linha perimétrica que, na
descrigdo, vai do ponto 80 ao ponto 94, e
deste ao ponto 1, a descricio fornecida
permite localizar o imével de maneira
hébil, de molde a identificar a porgio de
solo que ele ocupa, tornando-o geodesica-
mente inconfundivel. Em outras palavras,
mesmo sem a confrontacdo faltante, a
descri¢do fornecida permite atender-se de
modo satisfatério ao requisito especializa-
¢do objetiva, em dltima andlise o objetivo
colimado pelo legislador ao prescrever,
quanto ao particular, os requisitos da ma-
tricula.

“De outra parte, na sistemdtica da lei
vigente, a indicagdo dos nomes dos pro-
prietdrios confinantes nem sempre é ele-
mento essencial para a especializagdo dos
iméveis matriculados, até porque se trata
de dado por natureza cambidvel.
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“Vé-se, ademais, que, contrariamente ao
que se asseverou na r. decisdo recorrida, os
elementos necessdrios a caracterizagdo do
imével podem se suplementados pelos
interessados com base em documentos
iddneos. E o que preceituam as Normas de
Servigo, no item 51 de seu Cap. XX,
verbis: ‘Se, por qualquer motivo, ndo cons-
tarem, do titulo e do registro anterior, os
elementos indispensdveis a caracterizagio
do imdvel (v.g., se o imdvel estd do lado
par ou impar, distincia da esquina mais
proxima, etc.), poderdo os interessados,
para fins de matricula, completi-los, ser-
vindo-se exclusivamente de documentos
oficiais’.

“Os suscitados acabaram trazendo aos
autos, no curso do procedimento, cépias
de pecas da acdo de usucapido, as quais
autorizam concluir-se que o confinante do
imével usucapido, no trecho do perimetro
que vai do ponto 80 ao ponto 94, e deste
ao ponto 1, é Jodo César de Luca. Nesse
sentido a planta que foi acostada pelos
autores daquela acdo (fls.), e também a
certiddo do Oficial de Justi¢a que, naquele
feito, percorreu as divisas do imével (fls.).
Sdo documentos oficiais, tendentes a de-
monstrar que, no processo judicial de que
se extraiu o mandado, foi identificado o
confrontante cujo nome se omitiu na des-
cri¢do reproduzida pela r. sentenga”.

A segunda exigéncia porém (exibigcdo
do certificado de cadastro junto ao INCRA)
prospera, segundo demonstra o mesmo
parecer. “As Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justiga efetivamen-
te estatuem a obrigatoriedade da apresen-
tacdo de certificado de cadastro junto ao
INCRA para a abertura de matricula de
imével rural (subitem 48.1, Cap. XX).
Fazem-no na esteira de repetidos pronun-
ciamentos da jurisprudéncia do C. Conse-
lho. Alguma divida poderia emergir quan-
to a hipétese de aquisi¢iio origindria (tal a
usucapido), porque o texto de lei que
estabelece exigéncia de interesse registral
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vinculada A apresentacdo do certificado
reporta-se a atos de disposi¢do do dominio
(art. 22, §§ 1.° e 2.°, Lei federal 4.947, de
6.4.66). Mas o documento também se
mostra necessdrio para outra finalidade,
qual seja, a de propiciar a base de cdlculo
alternativa para custas e emolumentos, a
teor do art. 33, pardgrafo unico, da Lei
paulista 4.476/84 (cfr., a propésito, CSM/
SP, ap. civel 4.283-0, j. 6.11.85, Rel. o
Des. Marcos Nogueira Garcez)”.

Nega-se, em suma, provimento ao re-
curso, mantida a procedéncia da divida,
embora por fundamento diverso daquele
acolhido pela r. sentenca recorrida e com
as observacdes constantes do item IL.4 do
mesmo parecer. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ANICETO LOPES
ALIENDE, pres., e ODYR JOSE PINTO
PORTO, vice-pres.

Séo Paulo, 27 de maio de 1991 — ONEI
RAPHAEL, corregedor geral e relator,

I. Trata-se de apelagdo interposta por
Sebastido Zacarias Cardoso e s/m. Adélia
Ribeiro Cardoso (fls.) contra a r. sentenga
do MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Ubatuba, que, em procedi-
mento de divida, indeferiu o registro de
mandado para abertura de matricula e
registro de sentenca de usucapido, porque
o imovel ndo vem descrito no titulo judi-
cial de maneira completa, faltando refe-
réncia a algumas confrontagdes (fls.).

Inconformados, sustentam os recorren-
tes que ndo era dado ao registrador recusar
o titulo judicial pelo fundamento declina-
do, e que a exigéncia formulada era de
relevincia secunddria, podendo a auséncia
de indicagdo dos confinantes ser suprida
em esfera administrativa. Afirmam, ainda,
que, quando do acesso do titulo, exibirdo
o certificado de cadastro do imével junto
ao INCRA.

Opinam os D. Representantes do Minis-
tério Pdblico, em primeiro e em segundo

137

graus, pelo improvimento do apelo (fls.).
E, em sintese, o relatdrio.

II. Passo a opinar:

1I.1. Apresentado a registro mandado de
usucapido (fls.), o Oficial opds a seu in-
gresso os seguintes dbices: a) o titulo deve
ser aditado, para dele se fazer constar o(s)
nome(s) de confrontantes de uma das li-
nhas de perimetro, requisito previsto no
itemn 48, inc. IV, das Normas de Servigo de
Corregedoria Geral da Justi¢a; b) ndo se
exibiu o certificado de cadastro do imével
junto ao INCRA, exigivel por forca do
subitem 48.1, Cap. XX, das Normas de
Servigo.

I1.2. Em principio, nio estaria incorreta
a solugdo albergada na r. sentenca. O titulo
que instrumenta usucapido constitui exce-
¢do a regra basica da continuidade, mas
nio escapa da observincia de outros prin-
cipios proprios do registro predial. Assim,
tratando-se de usucapido, o mandado judi-
cial deve conter “os requisitos da matricu-
la” (Lei 6.015/73, art. 226). Dentre esses
requisitos, figura o da indicagdo das con-
frontacoes (Lei 6.015/73, art. 176, § 1.°, 11,
n. 3), de maneira especificada, porque “a
Lei 6.015/73 prescreveu a indulgéncia,
antes tradicional, para as generalizadas
alusdes aos confrontantes, vazadas em ter-
mos ‘com quem de direito’” (CSM/SP,
AC 271.944, 25.7.78, in NARCISO OR-
LANDI NETO, Registro de Imdveis, Sa-
raiva, 1982, ementa 122, p. 127).

Ainda assim, entendo que, no presente
caso, € possivel arredar a exigéncia acolhi-
da na r. sentenca. Mais de uma razio
aconselha esse posicionamento.

Em primeiro lugar, € de se ter presente
que o imével usucapiendo vem descrito,
no mandado judicial, de forma tecnica-
mente escorreita, quer dizer, com referén-
cia as distincias de todas as linhas
perimetrais e aos rumos (graus) dessas
linhas. Isto significa que, muito embora o
r. mandado omita a identificagio dos
confrontantes da linha perimétrica que, na
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descrigdo, vai do ponto 80 ao ponto 94, e
deste ao ponto 1, a descrigio fornecida
permite localizar o im6vel de maneira
habil, de molde a identificar a porgdo de
solo que ele ocupa, tornando-o geodesica-
mente inconfundivel. Em outras palavras,
mesmo sem a confrontagio faltante, a
descri¢do fornecida permite atender-se de
modo satisfatério ao requisito da especia-
lizagdio objetiva, em iiltima andlise o obje-
tivo colimado pelo legislador ao prescre-
ver, quanto ao particular, 0s requisitos da
matricula.

De outra parte, na sistemdtica da lei
vigente, a indicagdo dos nomes dos pro-
prietdrios confinantes nem sempre € ele-
mento essencial para a especializacdo dos
iméveis matriculados, até porque se trata
de dado por natureza cambidvel.

Vé-se, ademais, que, contrariamente ao
que se asseverou na r. decisdo recorrida, os
elementos necessdrios & caracterizacdo do
imével podem ser suplementados pelos
interessados com base em documentos
iddneos. E o que preceituam as Normas de
Servico, no item 51 de seu Cap. XX,
verbis: “Se, por qualquer motivo, nio
constarem, do titulo e do registro anterior,
os elementos indispensdveis a caracteriza-
¢do do imével (v.g., se o imével estd do
lado par ou impar, distdncia da esquina
mais préxima, etc.), poderdo os interessa-
dos, para fins de matrfcula, completé-los,
servindo-se exclusivamente de documen-
tos oficiais”.

Os suscitados acabaram trazendo aos
autos, no curso do procedimento, copias
de pecas da acdo de usucapido, as quais
autorizam concluir-se que o confinante do
imével usucapido, no trecho do perimetro
que vai do ponto 80 ao ponto 94, e deste
ao ponto 1, é Jodo César de Luca. Nesse
sentido a planta que foi acostada pelos
autores daquela agdo (fls.), e também a
certiddo do Oficial de Justica que, naquele
feito, percorreu as divisas do imével (fls.).
Sido documentos oficiais, tendentes a de-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 31/32

monstrar que, no processo judicial de que
se extraiu o mandado, foi identificado o
confrontante cujo nome se omitiu na des-
crigdo reproduzida pela r. sentenca.

E bem verdade que os interessados deve-
riam ter apresentado esses subsidios direta-
mente ao registrador, juntamente com o0
titulo judicial, delimitando por esse modo a
matéria controversa a ser alvo de revisdo no
Jufzo da divida. Ndo o fizeram. Ainda
assim, hd circunstincia que, no entender do
signatdrio, autoriza afastar-se neste caso a
exigéncia formulada. E que os suscitados,
trilhando o caminho que lhes apontara o
registrador, postularam ao Juizo da
usucapidgo o aditamento do r. mandado:
viram indeferida essa pretensdo (fls.). Sem
adentrar o mérito da r. deliberagdo jurisdi-
cional, parece fora de divida que soaria a
demasia formal manter-se a exigéncia e
assim compelir-se os interessados a
reapresentarem ao registrador o titulo acom-
panhado das certides que trouxeram a
estes autos, na medida em que, cuidando-
se de pecas da aciio de usucapido, poderiam
elas, em tese, ter integrado o r. mandado.

I1.3. Remanesce, porém, a outra exigén-
cia do Oficial, da qual aparentemente nin-
guém se recordou no curso da divida.

As Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica efetivamente estatuem a
obrigatoriedade da apresentagdo de certifi-
cado de cadastro junto ao INCRA para a
abertura de matricula de imével rural
(subitem 48.1, Cap. XX). Fazem-no na
esteira de repetidos pronunciamentos da
jurisprudéncia do C. Conselho. Alguma
diivida poderia emergir quanto & hipétese
de aquisi¢do origindria (tal a usucapido),
porque o texto de lei que estabelece exigén-
cia de interesse registral vinculada a apre-
sentagdo do certificado reporta-se a atos de
disposigio do dominio (art. 22, §§ 1.0e 2.0,
Lei federal 4.947, de 6.4.66). Mas o docu-
mento também se mostra necessirio para
outra finalidade, qual seja, a de propiciar a
base de cilculo alternativa para custas e
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emolumentos, a teor do art. 33, pardgrafo
Ginico, da Lei paulista 4.476/84 (cfr., a
propdsito, CSM/SP, ap. civel 4.283-0, j.
6.11.85, Rel. o des. Marcos Nogueira
Garcez).

I1.4. Prospera, destarte, a segunda exi-
géncia formulada pelo Oficial, e a ddvida
comporta decreto de procedéncia, muito
embora por fundamento diverso daquele
acolhido em primeiro grau. Cumpre desde
logo deixar claro que, uma vez reapresen-
tado o titulo, acompanhado de certificado
de cadastro do imével no INCRA, ele se
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mostrard hébil a registro, suplementando-
se a omissio quanto a um dos confrontantes
por meio das certiddes extraidas da agdo
de usucapido, aqui exibidas.

I11. Pelo exposto, o parecer € no sentido
do improvimento da apelagdo, mantida a
procedéncia da divida, por fundamento
diverso daquele acolhido pela r. sentenca
recorrida. A superior consideragdo de V.
Exa.

Sio Paulo, 18 de abril de 1991 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Auxi-
liar da Corregedoria.

MEMORIAL DE INCORPORACAO: REGISTRO

Certiddo negativa de agdes civeis e criminais. Inquérito policial. Incorporador.
Lei 4.591/64, art. 32-b. CP, art. 102. CPP, art. 24.

A existéncia de mern inguérito policial ndo constitui dbice, por si so,
ao arquivamento e regis.ro do Memorial de Incorporagdo.

Conforme a alinea b do art. 32 da Lei de Condominio e Incorporagado,
deverd apresentar o incorporador “certiddes negativas de... agdes civeis e

criminais”’.

A agdo penal (art. 102 do Cédigo Penal e art. 24 do Cddigo de Processo
Penal) ndo se confunde, de modo algum, com o mero procedimento
persecutdrio de cardter administrativo em que consiste o inquérito policial.

FALTA DE CAPACIDADE PENAL DA PESSOA JURIDICA

Certiddo negativa de ac¢des civeis e criminais. Incorporadora. Lei 4.591/64,
art. 32-b. Prov. CG 58/89, Cap. XX, item 202.3.

E notéria a falta de capacidade penal da pessoa juridica para figurar

como sujeito ativo de crimes em nosso direito positivo. Assim, sendo a
incorporadora pessoa juridica, dispensada estd da apresentagdo de certiddo
do distribuidor criminal (V. alinea b do art. 32 da Lei de Condominio e
Incorporagdo), nos termos do que dispoe o item 202.3 das Normas de Servigo
da Corregedoria Geral da Justiga.

(No parecer, doutrina a respeito.)

Apelagdo civel 17.333-0/9 — Americana — Apelante: H.F. Empreendimentos e
Construgdes Lida. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis e Anexos

(CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 17.333-0/9, da Comarca
de Americana, em que € apelante H. F.
Empreendimentos e Construgdes Ltda. e
apelado Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votagdo uninime, em dar pro-
vimento ao recurso.

Cuida-se de recurso interposto contra
decisdo que, em sede de procedimento de
ddvida, denegou arquivamento e registro a
Memorial de Incorporacio do Edificio
Danielle, a ser efetuado no Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Ame-
ricana, porque a incorporadora/recorrente
tinha apontado contra si a distribui¢do de
inquérito policial para apurar crime de
estelionato em razédo de liberagdo de cru-
zados utilizando-se de documento falso.

Sustenta o recurso ndo existir agdo penal
distribuida e que milita a favor dela, recor-
rente, a presungdo constitucional de ino-
céncia. Afirma, mais, que a distribuigdo de
inquérito policial ndo traz riscos de qual-
quer natureza aos adquirentes das futuras
unidades autdnomas.

Contou o recurso com pareceres desfa-
vordveis do Ministério Piiblico, em ambas
as instancias,

O MM. luiz Auxiliar da Corregedoria
Geral da Justi¢ca opinou pelo provimento
do recurso.

Veio aos autos oficio do MM. Juiz da 3.*
Vara Criminal da Justiga Federal, Sec¢io
Judicidria de Sdo Paulo, informando que
foi arquivado o inquérito policial. Ig 0
relatério. '

O titulo apresentado retne, efetivamen-
te, condigdes de ingresso no Registro Pre-
dial.

Dispde o artigo 32, alinea b, da Lei
4.591/64 que deverd4 apresentar o incorpo-
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rador “certiddes negativas de ... agdes
civeis e criminais”.

A norma, de cardter restritivo de direi-
tos, ndo comporta interpretagio extensiva,
de tal modo que ndo hd equiparar a expres-
sdo “agéo penal” com inquérito policial. E
cedico que a acdo penal inicia-se com a
deniincia por parte do Ministério Piiblico
ou queixa do ofendido (art. 102 do Cédigo
Penal e 24 do Cédigo de Processo Penal)
e ndo se confunde, de modo algum, com
o mero procedimento persecutdrio de ca-
ridter administrativo em que consiste o
inquérito policial.

Assim sendo, a existéncia de mero in-
quérito policial ndo constitui ébice, por si
s6, a0 arquivamento e registro do Memorial
de Incorporagio.

Nio bastasse, temos que a incorporado-
ra/recorrente € pessoa juridica, de tal for-
ma que dispensada estava da apresentagio
de certiddo do distribuidor criminal, nos
termos do que dispde o item 202.3 das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral
da Justica.

E sabido que “societas dellinquere non
potest”, sendo notdria a falta de capacida-
de penal da pessoa juridica para figurar
como sujeito ativo de crimes em nosso
direito positivo. Via de consegiiéncia, nio
pode o almejado registro estar subordina-
do ao arquivamento do inquérito policial
ou eventual julgamento da ag¢do penal em
que certamente ndo figurard a recorrente
como ré.

Ainda que assim ndo fosse, temos que,
no caso concreto, veio aos autos informa-
¢do sobre o arquivamento do inquérito
policial, de tal modo que ndo mais persiste
a razdo do dissenso.

Isto posto e levando em conta ainda a
falta de lesividade de futura e eventual agio
penal aos adquirentes de unidades autdno-
mas, ddo provimento ao recurso para julgar
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improcedente a divida e determinar o re-
gistro do titulo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-pres.

Sido Paulo, 6 de agosto de 1993 —

JOSE ALBERTO WEISS DE ANDRA-
DE, corregedor geral e relator.

Cuida-se de recurso interposto por H.F.
Empreendimentos e Construgdes Ltda. con-
tra a r. decisdo de fls. dos autos, proferida
pelo MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Iméveis da Comar-
ca de Americana, que julgou improcedente
diivida inversa suscitada pelo recorrente.

Fé-lo ar. sentenga, prestigiando a recusa
do Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Americana, sob o
fundamento de que existe contra a recor-
rente distribuigdo de inquérito policial jun-
to a Justica Federal, o que impede o
registro de contrato de Incorporagdo, em
vista do disposto no art. 32, letra b, da Le1
4.591/64 e no Decreto 55.815/65, art. 1.°,
letra b. Sustenta a sentenga que a razao da
existéncia do dispositivo legal é a protegio
de futuros adquirentes das unidades autd-
nomas, que poderdo ter direitos atingidos
por futura a¢do de indenizagdo ou perdas
e danos.

O recurso alinha, em sintese, os seguin-
tes argumentos: a) inexiste agdo penal,
mas mero inquérito policial visando apurar
responsabilidades; b) vigora a favor da
recorrente a presuncdo de inocéncia con-
sagrada no art. 5.° inc. LVII, da Constitui-
¢do da Repiblica; ¢) ndo hd qualquer
circunstincia que comprometa a idoneida-
de econdmico-financeira da incorporadora.

O recurso contou, no mérito, com pare-
ceres desfavordveis do Ministério Publico,
em ambas as instdncias. Apenas ressalvam
os pareceres que a parte dispositiva da
sentenca deveria ser de procedéncia da
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" diivida, porque mantida a recusa do regis-
trador.

E o relatério do necessdrio.
Passo a OPINAR:

Entendo merega ser provido o recurso,
para efeito de qualificagdo positiva do
titulo da recorrente.

A recorrente/incorporadora é HF. Em-
preendimentos e Construgdes Ltda., pes-
soa juridica de direito privado, com seus
atos constitutivos e posteriores alteragoes
devidamente arquivadas na JUCESP.

Existe, a respeito da necessidade de
apresentagao de certidoes do distribuidor
criminal referente a pessoa juridica, para
efeito do registro de contrato de Incorpo-
ragdo, disposi¢do expressa, consubstancia-
da no item 202.3 das Normas de Servigo
da Corregedoria Geral da Justica, em que
se 1& “202.3 — Tratando-se de pessoa
juridica, dispensével a juntada de certidoes
dos distribuidores criminais, bem como as
relativas aos sdcios”.

Decorre o preceito normativo do
conhecidissimo aforisma “societas dellin-
quere non potest”. Como € elementar, a
pessoa jurfdica ndo possui capacidade
penal, porque ndo possui a faculdade do
querer. Logo, sujeito ativo do delito, obri-
gatoriamente, € o homem, pessoa fisica ou
natural, individualmente considerado ou
associado (NELSON HUNGRIA, Comen-
tdrios ao Cédigo Penal, Forense, 1955, p.
8: BASILEU GARCIA, Instituicoes de
Direito Penal, Max Limonad, 1975, p.
214; DAMASIO E. DE JESUS, Direito
Penal, 1.° vol., Saraiva, p. 150). Dai por-
que as Normas de Servigo dispensaram a
apresentagdo de certiddo negativa do dis-
tribuidor criminal, quando o incorporador
fosse pessoa juridica.

No que toca a desnecessidade de se
apresentarem certiddes dos distribuidores
criminais dos sécios da pessoa juridica,
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certamente orientou o preceito a indepen-
déncia das personalidades juridicas, de tal
forma que a responsabilidade penal do
sécio ndo acarretaria, a principio, obriga-
¢Oes na esfera civil a sociedade.

E sempre bom lembrar que a razdo das
exigéncias previstas no art. 32 da Lei
4.591/64 estd no fato que, no dizer de
CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA:

“E de boa regra que todo aquele que
aliena um imével demonstre que possa
fazé-lo. Com mais razdo quem langa uma
incorporagdo, porque se compromete pe-
rante um certo publico, junto ao qual
recruta capitais vultosos” (Condominio e
Incorporagdo, Forense, 5.2 ed., p. 263).

Assim, o que se tem em conta ao exigir
a apresentacdo de certiddes € a livre dis-
ponibilidade do imével incorporando e a
minora¢do dos riscos aos futuros adqui-
rentes. Ainda na licdo de CAIO MARIO:

“A prova de que pode livremente ven-
der, ou de que ndo sofre embaragos para
a alienagdo e de que ndo expde os candi-
datos a riscos na aquisicdo, faz-se, quanto
ao imével, pela demonstragio de inexisti-
rem Onus reais sobre ele, nem débitos
fiscais; quanto as pessoas dos alienantes e
do incorporador, com a certiddo da quita-
cdo fiscal e a negativa de protestos e de
acdes. Quem tem titulo protestado ou estd
sendo acionado ndo tem o patrimdnio livre
e, pois, ndo se acha habilitado para movi-
mentar capitais alheios™ (ob. loc. cit.).

No que toca especificamente as certiddes
do distribuidor criminal, entende-se, nas
palavras do préprio autor do projeto que
resultou na Lei 4.591/64, que: “A negativa
de agdio criminal € um luxo do legislador ou
um excesso de cautela” (ob. loc. cit.).

Via de conseqiiéncia, até mesmo por
total e absoluta impossibilidade, a pessoa
juridica que postula o registro da Incorpo-
racdo ndo pode, de modo algum, figurar

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 31/32

como sujeito ativo de eventual crime. Logo,
ndo estd, e nem poderia, subordinada ao
julgamento da a¢do penal ou arquivamen-
to do inquérito policial para ver ultimado
o registro de Incorporagdo.

H4 mais, porém. O art. 32 da Lei 4.591/
64 refere-se a existéncia de “certiddes
negativas de ...agdes civeis e criminais”
(grifo nosso), impeditivas do registro. Ora,
a a¢do penal inicia-se, como é de lei (art.
102 do Cddigo Penal e 24 do Cédigo de
Processo Penal), pelo oferecimento de
dentincia do Ministério Piblico ou queixa
do ofendido. Antes disso ndo hd agdo
penal que, como € evidente, ndo se con-
funde com o inquérito policial, mero pro-
cedimento persecutério de cardter admi-
nistrativo. Logo, em tema de restri¢io a
direito individual ndo cabe interpretagio
extensiva e muito menos equiparagdo das
expressdes a¢do penal a inquérito policial.

Entende-se perfeitamente o nobre intui-
to de proteger as pessoas dos adquirentes,
que orientou a exigéncia formulada pelo
registrador, assim como a r. decisdo pro-
ferida pelo MM. Juiz Corregedor Perma-
nente. No 4mbito estreito da didvida, po-
rém, em que se examina a legalidade
estrita da recusa, é de se objetar que a
pessoa juridica, em nosso direito positivo,
ndo pode figurar como sujeito penal ativo,
por faltar-lhe a indispensédvel capacidade.
Mais ainda. Ndo se pode equiparar, para
efeitos legais, a existéncia de agdo penal a
mero inquérito policial, institutos de natu-
reza ontologicamente distinta.

Isto posto, o parecer que respeitosamen-
te submeto ao elevado critério de V. Exa.
€ no sentido do provimento do recurso de
apelacdo, para o fim de ser julgada impro-
cedente a divida e admitido o ingresso do
titulo no registro predial. Sub censura.

Sdo Paulo, 23 de abril de 1993 —
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO,
Juiz de Direito Corregedor.
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NEGOCIO FIDUCIARIO
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Venda de imével contendo cldusula representativa de negécio fiducidrio. Arras.
Promessa de compra e venda. Imével dado em garantia. Fiducia. Simulacio.
Acdo resciséria. CPC, arts. 364 e 485-V-IX. CC, arts. 82 e 761.

Ndo pode a pessoa que forneceu arras mediante assinatura de docu-
mento contendo cldusula de promessa de venda ndo registrada no Registro
de Iméveis, lograr a anulagdo de escritura posterior de venda do mesmo
imével a terceiro, sob o fundamento de existéncia de negdcio juridico
simulado.

A existéncia de documento destacado da escritura de venda do imdvel
a terceiro, pelo qual o prédio fora dado em garantia, para ser posteriormente
devolvido, tio logo o comprador pagasse débito para com o vendedor, tem
o cardter de negdcio fiducidrio, pela existéncia do pactum fiduciae, cuja
validade se circunscreve aos seus celebrantes, sem eficdcia erga omnes, em
face de plena validade, perante terceiros, da compra e venda consignada
na escritura, nio se tratando de negécio simulado, por auséncia da causa
simulandi.

Improcede, assim, agdo resciséria com base no inc. V do art. 485 do
Cédigo de Processo Civil, por auséncia de violagdo aos dispositivos dos
arts. 761 e 82 do Cédigo Civil e art. 364 do CPC, como de resto no seu
inc. IX, por se tratar de interpretagdo controvertida de cldusula contratual,

em matéria cuja controvérsia se manifestou no curso da lide.
(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Agdo resciséria 95/88 — Rio de Janeiro — Autores: Valtair Ramos Malafaia e
s/m. — Réus: Américo Simdo e s/m. e Alberto da Silva Pinto (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agdo resciséria 95/88, em que sdo au-
tores Valtair Ramos Malafaia e s/m. e réus
1.°) Américo Simdo e s/m. e 2.°) Alberto
da Silva Pinto, acordam os Desembarga-
dores do 2. Grupo de Cimaras Civeis do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade de votos, em
julgar improcedente a agdo, condenados 0s
autores em custas e honorarios advocaticios
na base de 10% sobre o valor da causa,
revertido o dep6sito em favor dos réus. O
relatério de fls. fard parte integrante do
presente acérddo.

Busca o autor da presente agiio a resci-
sdo do v. acérdio de fls. da E. 8.* Cimara
Civel, na qual o seu douto Relator aceitou
a validade da compra e venda do imével
na sua totalidade, celebrada entre os réus
da presente agdo, a despeito de reconhecer
a existéncia de negécio fiducidrio, cujo
pacto fiducidrio, garantia de crédito do
comprador, o obriga a devolver os direitos
sobre o imével, tanto que solucionado o
débito pelo vendedor, ao contrdrio da tese
adotada na sentenga reformada, em que se
tratava de negécio simulado, por isso,
suscetivel de declaragdo de nulidade. Fun-
daram-se os autores nos incs. VeIX e §
1.° do art. 485 do CPC.
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Os fatos tém a sua origem no recibo e
principio de pagamento (arras) com cldu-
sulas de pré-contrato, assinado em 8.6.82,
em que o segundo réu se comprometeu a
vender um lote de terra contendo benfei-
torias. Mediante o pagamento de sinal e
prestagdes posteriores, pelo constituto
possessério imitiu-se o adquirente na pos-
se do imével, com o compromisso de o
alienante assinar a escritura definitiva no
prazo de 6 meses a partir da data da
celebragdo do pré-contrato e outras avengas
inseridas na sua parte final (fls.).

Diante da recusa de o promitente vende-
dor receber as prestacdes posteriores, pro-
pds o promissdrio comprador agdo de con-
signagdo em pagamento, saindo plena-
mente vitorioso, a ponto de lhe ser reco-
nhecido o direito a oferta da totalidade do
prego.

O referido pré-contrato ndo foi registra-
do no Registro de Iméveis, por isso os seus
efeitos sdo meramente obrigacionais,

Por escritura piblica datada de 23.9.82,
o segundo réu vendeu ao primeiro o im6-
vel na sua totalidade (parte do qual fora
prometido vender aos autores da presente
acdo), titulo registrado no Registro de
Iméveis em 30.9.82 (ur — certiddo de
fls.).

Nessa escritura de venda constou a cldu-
sula na qual o segundo réu “ndo fez uma
venda a Américo e sim lhe deu um imével
em garantia ... que possui um documento
passado por Américo através do qual o
mesmo se comprometeu a lhe devolver o
imével assim que receber o seu crédito”
(ut — depoimento prestado pelo vendedor
e segundo réu juntado a fls.).

O testemunho do primeiro réu — o
comprador, a fls., revelou o seguinte: “que
20 mesmo tempo passou a Alberto um
documento particular, através do qual se
compromete a colocar o imével em seu
nome assim que a responsabilidade de
Alberto para com o depoente estiver liqui-
dada; que a responsabilidade de Alberto
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para com o depoente estd representada por
notas promissérias que estio em seu po-
der, face a total confianca que Alberto
deposita em sua pessoa” ...

Adiante, esclareceu Américo Simdo, o
comprador e primeiro réu nesta acdo, que
“quando afirmou ser boa a situag@o econd-
mica de Alberto, foi em razdo de possuir
o mesmo o imével jd referido, que daria
seguranga ao depoente, tanto que lhe fez
os empréstimos solicitados; que outro
documento que poderia ter passado com o
réu Alberto seria uma hipoteca, porém nio
o fez, primeiro para ndo prejudicar o mesmo
e, segundo, ndo é homem de emprestar
dinheiro” ...

Com base nesses depoimentos e na cldu-
sula mencionada, o Dr. Juiz a quo consi-
derou a existéncia de simulagdo, e, em
conseqiiéncia, decretou a nulidade da refe-
rida escritura, bem como da sua transcri-
¢do no Registro de Iméveis (fls.). Essa
sentenga, como se viu, foi reformada pelo
acérddo rescindendo.

Este Relator requisitou o processo obje-
to da agdo anulatéria, havendo o Dr. Juiz
informado ignorar-se-lhe o paradeiro, em
conseqiiéncia de um incéndio lavrado no
F6érum, que o destruiu, como a maioria dos
processos que 14 se encontravam.

As provas pretendidas pelos autores
foram indeferidas pelo despacho de fls.,
transcorrido in albis.

Apés reiterados despachos determinan-
do a habilitagdo incidente do Espélio da
mulher do primeiro réu, falecida no curso
da agdo, os réus nio se interessaram em
cumpri-lo, encontrando-se o feito em cur-
so hd muito, interessados os autores em
julgd-lo. Observe-se que a citada senhora
ndo participou da escritura de compra do
imével.

Esses sdo, em resumo, os fatos revela-
dos nos autos.

Antes da andlise da quaestio iuris, cabe
o exame de alguns pontos introdutérios
representativos de seu prius logico, a prin-
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cipiar pelo fato de que a nota promissdria
de fls., de natureza pro soluto, ndo se
vincula a qualquer dos negdcios em dis-
cussdo, devendo assinalar-se que a apre-
goada escritura registrada no Registro de
Iméveis, de que dd conta a certiddo de fls.,
nio veio aos autos; a ela fez-se referéncia
indireta, especialmente no que toca a na-
tureza juridica que os réus pretenderam
dar-lhe.

O incéndio do prédio do Férum de Rio
Bonito impediu o exame do processo. Os
depoimentos das partes podem servir de
prova admicular desses fatos. Alids, as
partes nem se deram ao trabalho de obter
certiddo da escritura lavrada no Oficio de
Notas (Livro 146, fls. 61, de 23.9.82) (fls.).

Outros aspectos ainda obscuros se pren-
dem as supostas dividas contraidas entre
as partes, como bem disse o Dr. Juiz:
negdécio de “patricio”, bastando ler-se o
final do documento de fls., que envolveu
a venda e fabricagdo de pdes, na obrigacio
de o vendedor adquirir do comprador os
produtos produzidos na fabrica, com des-
conto de 30% dos precos da época da sua
compra. Isso, em documento representati-
vo de arras relativo a imével.

QOutro dngulo importante do problema
liga-se ao fato de o negdcio juridico jun-
tado a fls. ndo se encontrar registrado no
Registro de Imdveis, do qual irradia-se
apenas eficdcia obrigacional, ou seja: di-
reito as perdas e danos, mas ndo 4 possi-
bilidade de se anular tout court a apregoa-
da escritura celebrada entre os réus,

Até que ponto podem os autores, afinal
de contas, assegurar-se 0 exercicio desse
direito, é questdo primordial no desfecho
deste pleito.

A peticdo inicial embasou-se nos incs. V
e IX do art. 1.485 da CPC.

Pelo primeiro fundamento da presente
acdo, ter-se-iam por violados os arts. 761
e 82 do Cédigo Civil (fls.) e o art. 364 do
CPC, com mengio a outros dispositivos de
ambos os diplomas legais.
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Com relagdo ao art. 761 do Cddigo
Civil, admitindo-se para argumentar pu-
desse prosperar a agdo rescisdria sem a
juntada da escritura publica cuja anulagdo
se pretende, ndo tem a disposi¢do qualquer
aplicagdo ao caso, pois ndo se cuida de
hipétese de penhor ou de hipoteca, mas de
venda de imdvel, na qual as partes, em
depoimentos prestados, dizem ter inserido
pacto de desfazimento do negdcio juridi-
co, voltando-se ao statu quo ante, caso o
comprador pagasse determinada divida.

Qual, portanto, a teoria aplicivel ao
negdcio impugnado? Seria pacro de retra-
to com escopo de garantia, instituto anali-
sado com proficiéncia por JOSE CAR-
LOS MOREIRA ALVES na obra A
Retrovenda? (Borsoi, 1967, fls. 19 e segs.).

Observa o autor que a retrovenda com
escopo de garantia pode assumir diversas
caracteristicas, entre elas a de negécio
fiducidrio, de negdcio juridico indireto em
sentido estrito ou de negdcio simulado.

No negdéceio simulado, a verdadeira cau-
sa seria a realizagdo de um miituo (causa
mutuandi) sob o color de uma venda,
negdéceio ficticio, pois ndo realmente dese-
jado pelas partes, que se valem dele ape-
nas para ocultar o negécio juridico dissi-
mulado que € o real (simulacgao relativa)
ou para criar simplesmente uma aparéncia
(simulagdo abstrata) (corpus sine spiritu
— Baldo).

Ji o negdcio juridico indireto em sentido
estrito ocorre se as partes quiserem real-
mente celebrar a retrovenda (causa
emendi).

E sabido, ademais, que o Cédigo Civil,
no art. 765, veda a inser¢do do pacto
comissério quando o escopo de garantia
na retrovenda envolve um miituo.

Além disso, no dizer de Carnelutti
(“Mutuo Pignoratizio e Vendita com
Clausula di Riscatto”, in Rev. Dir. Proc. 1,
parte II, 1946, fls. 156-157), o negdcio
indireto ocorre em lugar do negécio simu-
lado quando o intento real das partes, con-
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quanto ndo coincida com o intento tipico do
negécio, todavia, mediante os efeitos, que
a lei lhes atribuiu, pode ser satisfeito.

J4 no mituo pignoraticio com pacto
comissério, a propriedade ndo passa de
sibito ao mutuante, ao qual basta, em
lugar disso, seja ela transferida quando a
obrigagdo de restituir ndo seja adimplida.

Por outro lado, assevera Carnelutti, no
efeito da venda, malgrado a cldusula de
retrato, é imediata a transferéncia da pro-
priedade ao comprador, concebido como
condigdo resolutiva e, ndo, como condigio
suspensiva.

E bem verdade que, segundo o art. 105
do Cédigo Civil, poderdio demandar a
nulidade dos atos simulados os terceiros
lesados pela simulagdo, quando houver
intengdo de prejudicar terceiros ou violar
disposigio de lei.

Contudo, a mais autorizada doutrina
desde Cocceo sempre entendeu que a ven-
da a retro que ndo fosse comprovadamente
simulada nem usurdria seria vélida (cfr.
Gluck Com. Alle Pandecte XVIII, § 997,
fls. 575).

Teria a referida venda o significado de
negécio simulado, entendido como tal “a
declaragiio enganosa de vontade visando
produzir efeito diverso do ostensivamente
indicado (Clévis)?

No negdcio simulado, as partes utiliza-
ram dados falsos, procurando dissimular
outro negécio, escondido debaixo de cer-
tas palavras, tendente a encobrir a intengdo
desejada. O fim real procurado pelos fatos
é diverso do declarado, mas por meios
ilicitos. H4 uma contradi¢do entre o que se
diz e o que se quer. A simulagdo visa
diretamente prejudicar terceiros por via
dissimulatéria; podendo sé-lo com intuito
de violar a lei.

Segundo FERRARA (A Simulagdo dos
Negdcios Juridicos, Saraiva, 1939, tradu-
¢do a fls. 437).

Para que o referido negdcio juridico
realizado entre os réus tivesse a caracterfs-
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tica de negécio simulado, e, como tal,
padecesse da eiva de nulidade, seria de
mister a presenga de alguns requisitos, a
saber:

a) A causa simulandi — O interesse do
vendedor em subtrair o imével de terceiro
para evitar-lhe a execugao.

Ora, se 0s autores nem ao menos execu-
taram a nota promissoria juntada por copia
aos autos, como se pode falar em fraude a
execugio?

b) A affectio contrahentiun — negocio
realizado por afeto ou amizade — em que
ndo hd prova desse fato.

¢) Falta de execugio material do contra-
to — no caso o contrato foi posto em
pritica e imediatamente levado a registro
no Registro de Iméveis.

d) A dissimulagdo — pritica concertada
entre os comparsas simulantes no sentido
de esconder o verdadeiro negdcio por eles
desejado, de modo a que tudo se passasse
no mero campo de direito e os contraentes
se comportassem como antes, continuando
a efetuar os mesmos atos de desfrute e de
disposigdio, como se o contrato ndo existis-
se, COmo, por ex.: a retentio possessionis.

Tal ndo existiu, exceto talvez quanto ao
baixo valor dos bens, que em si ndo € o
suficiente para invalidar o negécio juridi-
co.

Por oportuno convém atentar para o fato
de que as partes (réus na a¢@o) ndo busca-
ram esconder ou mascarar a intengdo de
que o negécio jurfdico da venda servisse
aos propdsitos do mituo; pelo contrdrio,
disseram-no com todas as letras e o con-
firmaram nos respectivos depoimentos.

Entdo, a principal caracteristica da si-
mulagdo — a divergéncia entre a declara-
¢do e os efeitos desejados pelas partes
interessadas em prejudicar terceiros —
ndo se verificou (cfr. Francisco Amaral,
Direito Civil Brasileiro, Introducdo, Fo-
rense, 1991, fls. 547).

Melhor dizendo: na simulagdo as partes
querem as aparéncias mas ndo querem os
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efeitos do ato que demonstram realizar, a0
contrdrio do que ocorreu no instrumento
de venda celebrado entre os réus.

Admite-se, até, como possivel e vidvel
0 animus nocendi: intengdo de prejudicar
o autor, fato que ensejaria a aciio de perdas
e danos pelo titular do direito obrigacional
resultante de arras contendo elementos de
promessa de venda ndo registrada no Re-
gistro de Iméveis; jamais a agdo de decla-
ragio de nulidade do negécio juridico
formalmente registrado e vélido erga omnes
com eficdcia real, tal qual se fez na escri-
tura de venda do imével com facto
fiducidrio como consta do acé6rddo
rescindendo, seja como negdcio indireto
em sentido estrito, seja como negdcio
fiducidrio.

Excluida a hipétese de negécio simula-
do, resta a aplicagdo do principio do negé-
cio fiducidrio adotado no v. acérdio.

Na concepgio de Messina, ilustre jurista
italiano cldssico, existe uma despropor¢ao
entre a finalidade a atingir e 0 meio em-
pregado para isso, e decorre sempre da
conjugacio de um negécio juridico de
eficdcia real (transferéncia plena e
irrevogdvel da propriedade ou de outro
direito), com um negdcio de eficécia pu-
ramente obrigatéria (correspondente ao
pactum fiduciae, em virtude do que o
fiducidrio se obriga da forma convencio-
nada o direito que adquiriu, restituindo-o
mais tarde ao fiduciente ou transferindo-o
a terceiro).

No negécio fiducidrio a finalidade €
menos restrita que no negodcio juridico
indireto em sentido estrito, enquanto neste
ela é apenas diferente.

Por tais razdes, 0 pactum fiduciae nio
tem eficdcia erga omnes, por isso nao
irradia efeitos quanto a terceiros, no nego-
cio fiducidrio. Logo ndo houve violagdo as
disposigdes legais, referidas na inicial.

Com respeito ao inc. IX do art. 485 do
CPC, a sua violagdo constitui requisito
sine qua o fato de ndo ter sido a questdo
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discutida no curso da lide; no caso presen-
te ela o foi, e longamente, tendo sido esse
o fulcro de todo o debate, precisamente a
cldusula inserta no contrato celebrado en-
tre os réus, logo ndo se cuida de erro de
fato, mas de interpretacdo do negécio ju-
ridico & luz da simulagio ou do negdcio
fiducidrio, posta com precisdo técnico-
juridica pela sentenga e pelo v. acérdao
rescindendo com precisio.

No dizer de NEHEMIAS GUEIROS,
“Negdécio fiducidrio € aquele através do
qual, baseado apenas na confianga, al-
guém transmite uma coisa ou direito, por
disposi¢do plena, mas para determinado
objetivo, com a cldusula implicita de de-
volugdo ao transmitente (fiduciante), logo
que o adquirente (fiducidrio) satisfaga o
objetivo indireto a que o negocio visou™.

Para OTTO DE SOUZA LIMA (O
Negdcio Fiducidrio, fls. 170): “E aquele
em que se transmite uma coisa ou um
direito a outrem, para determinado fim,
assumindo o adquirente a obrigagdo de
usar deles, segundo aquele fim, e, satisfei-
to este, devolvé-los ao transmitente. Logo
a transmissdo é meramente instrumental,
ndo constituindo o fim do negécio em si
mesmo, pois serve a um escopo visado no
negécio fiducidrio, que € a simples venda,
mas que excede o conceito de transmissdo.

“Nao hd negdcio simulado ou encober-
to. E um jogo de cartas a descoberto,
embora o fim pretendido seja diverso do
pactuado na cldusula constante do contrato
(pacto real)”.

Entre os elementos do negécio fiducidrio:

1.%) existe o ato de transferéncia da
coisa, ou ato de alienag@o voluntdria, que
representa o elemento real do negécio
(erga omnes), ex.: a venda de imével;

2.°) hd o elemento obrigacional, consis-
tente em uma convengdo, pela qual o
fiducidrio (o que recebe a coisa) se com-
promete a devolvé-la ou dela desfazer-se,
para dar-lhe destinagio preestabelecida di-
versa.
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Essa convengdo chama-se modernamente
pactum fiduciae com respeito & coisa rece-
bida sub fiducia.

Entre as caracteristicas do negdcio
fiducidrio, a transmissdo da propriedade
fiducidria (elemento real) € a que efetiva-
mente produz efeitos translativos de pro-
priedade, ao passo que entre as partes
prevalece o pacto obrigacional (pactum
fiduciae).

No negécio fiducidrio, segundo uma
corrente de opinido, hd duas relagdes: a
relagdo interna — de mandato a permitir
arestitui¢do pelo fiduciante, da coisa trans-
ferida em plena propriedade ao fiducidrio,
a qual vale entre fiduciante e fiducidrio.

Nas relagdes externas: o fiducidrio é o
verdadeiro e legitimo proprietdrio e titular
do direito real ou de crédito, que lhe haja
transferido o direito.

2. tese: Ferrara e Trajano Miranda
Valverde (Della Similazione dei Negozio
Giuridici — fls. 56-66) — Nido hi esse
desdobramento — considera-se negécio
juridico complexo para se admitir dois
negécios de indole e efeitos diversos, re-
ciprocamente postos em antitese:

a) a convengdo positiva, pela qual se
transfere a outrem direito real ou de cré-
dito — do fiduciante ao fiducidrio;

b) convengao negativa, pela qual o ad-
quirente (fiducidrio) se obriga para com o
transmitente (fiduciante) a fazer apenas
certo e determinado uso do direito trans-
mitido (Beleza dos Santos, I, n. 21).

Quanto a terceiros — perante estes é
vdlida a venda da coisa sub fiducia (e
também eficaz), mesmo que se conhecesse
o pactum fiduciae.

Segundo Ascarelli (Problemas de S/A e
de Direito Comparado, fls. 106), o negé-
cio fiducidrio prende-se a uma transmissao
de propriedade, mas de ser seu efeito e
direito real parcialmente neutralizado por
uma convencio das partes, em virtude da
qual o adquirente pode aproveitar-se da
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propriedade que adquiriu, apenas para o
fim especial visado pelas partes, sendo
obrigado a devolvé-lo, desde que aquele
fim seja preenchido ... mas (também) os
efeitos de direito real do negdcio sdo eles
também queridos e seriamente queridos
pelas partes, que, na falta deles, nem po-
deria alcangar o fim dltimo visado: a rea-
lizagdo deste ndo contraria, mas pressupoe
a do fim tipico do negdécio adotado.

Assim nem caso tipico de negdcio
fiducidrio, para fins de garantia, a trans-
missao da propriedade € efetivamente de-
sejada pelas partes, nio porém para o fim
de troca, mas com escopo de garantia.

Descumprimento pelo fiducidrio pactum
fiduciae: descumprido o compromisso de
restituicio do bem alienado, assiste ao
fiduciante o direito a indenizag@o: o sim-
ples direito pessoal do fiduciante sobre a
coisa ndo pode operar a retransmissdo da
propriedade, pois para isso diz CARIOTA
FERRARA: hd necessidade “di un nuovo
negozio di transferimento” (o mesmo se dd
com relagdo a terceiro, o qual nio pode
pedir a invalidade do negécio com eficdcia
real — erga omnes de transferéncia da
propriedade da coisa, do fiduciante ao
fiducidrio, com base na existéncia do
pactum fiduciae.

No negdcio fiducidrio ndo se dd a venda
sob condi¢do resolutiva, porque nesta,
operada a condicao, resolve-se a venda, ao
passo que a fididcia configura, desde logo,
a venda a ser feita e acabada.

No negécio fiducidrio ndo hd negécio
encoberto nem simulagdo. “E um jogo
com as cartas a descoberto”, diz REGELS-
BRGER.

De resto ndo se caracterizou a retrovenda,
pois a diferenca entre negécio fiducidrio e
retrovenda € muito bem descrita por M.I.
CARVALHO DE MENDONCA: “pela
venda a retro havia efetivamente uma
transmissdo de propriedade.

“0O pacto de retrovenda constitui uma
condigdo resolutiva expressa, de forma
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que, resolvida a venda, ndo h4 nova venda,
mas um distrato”,

A fidiicia, porque imposta na transmis-
sdo plena da propriedade, nio comporta
qualquer condigdo. E uma transmissio
incondicional, tanto assim que, se o
fiducidrio ndo quiser restituir, por forga do
pactum fiduciae, o objeto alienado, niao
tem o fiduciante, contra ele, agdo
reivindicatéria da coisa, mas simples agdo
de perdas e danos; logo a fidicia e a
retrovenda sdo negécios distintos.

Se houve venda, para terceiros é vilida,
muito embora os contraentes tenham que-
rido realizar um negécio de garantia.

Por tais razdes, considerando-se os ele-
mentos dos autos, ndo pode prosperar o
pedido inicial.

Quanto ao inc. V do art. 485 do CPC,
por falta de violagdo expressa dos referi-
dos dispositivos legais.

Com respeito ao inc. IX e § 1.° do art.
485 do mesmo diploma legal, o v. acérddo
rescindendo ndo considerou inexistente
determinado fato ou admitiu existéncia de
fato que ndo se verificou.

Na hipétese, deu-se interpretagio diver-
sa a determinado negécio juridico, em
controvérsia reinante nos autos.

Condena-se, mais, o autor em custas e
honorérios advocaticios na base de 20%
sobre o valor da causa, revertendo o depé-
sito em favor dos réus.

Rio de Janeiro, 13 de margo de 1991 —
PENALVA SANTOS, pres. e relator.

RELATORIO

1. Agdo resciséria do v. acérdio da 8.*
Cémara Civel juntado a fls. com funda-
mento nos incs. Ve IX e § 1.° do art. 485
do CPC.

2. Assinaram os autores com o segundo
réu em 8.6.82 o pré-contrato (fls.) com
arras e saldo do prego pago com base em
sentenca definitiva nos autos da agdo de

consignagdo em pagamento, parte de imé-
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vel e benfeitorias existentes a serem
desmembrados de drea maior de 700,00m?,
transcrito em nome do alienante no Regis-
tro Imobilidrio de Casemiro de Abreu,
pelo prego de Cr$ 11.000.000, mediante o
pagamento de Cr$ 500.000 a titulo de
arras e o saldo desdobrado em parcelas
mensais de Cr$ 100.000.

3. Paralelamente, o segundo réu emitira
a nota promisséria juntada por c6pia a fls.,
vencida em 23.9.82, a ser compensada
com o prego da venda do imével ao tempo
da escritura definitiva prevista para mea-
dos de setembro.

4. Diante da recusa do segundo réu em
receber as prestagdes seguintes e de outor-
gar a escritura definitiva, propuseram os
autores a¢do de consignagio em pagamen-
to, a final julgada procedente pela senten-
ca juntada a fls,

5. Complementaram, entio, os autores o
preco através de depdsitos judiciais.

6. Segundo os autores, os réus simula-
ram uma transagdo tendo por objeto o
imével, parte do qual fora prometido ven-
der ao primeiro réu.

7. Pela sentenga juntada a fls., houve por
bem o Dr. Juiz da Comarca de Casemiro
de Abreu julgar procedente a agdo propos-
ta pelos ora autores contra os réus, visando
a declaragdo de nulidade do negécio juri-
dico entre eles realizado, “bem como a
respectiva transacdo que deveria ser can-
celada” (fls.).

8. A citada sentenca foi reformada pelo
v. ac6rddo ora rescindendo, juntado a fls.
Para a sua rescisdo alegam os autores que
0 acérddo reconheceu que a escritura ce-
lebrada entre os réus nio é mesmo de
compra e venda, por conseguinte simula-
da, mas lhes garante a eficdcia no mundo
juridico em relagdo aos autores como ne-
gécio fiducidrio, a despeito de violar fron-
talmente a disposigdo do art. 761 do Cédigo
Civil.

9. Invocam os autores erro de fato (art.
485, IX, do CPC) porque o v. acérdio



150

rescindendo admitiu a existéncia de prova
nunca evidenciada nos autos da ag¢do que
originou a presente, e de negar existéncia
de fato confessado pelos préprios réus, os
quais admitiram nos respectivos depoimen-
tos jamais terem celebrado compra e venda,
tanto assim que o primeiro réu deu um
documento particular ao segundo réu pelo
qual lhe garantiu a devolugdo do imével
objeto da escritura, logo que se quitassem
— fato reconhecido no préprio ac6rdao.

10. Logo, héd reconhecimento da simu-
lagdo (art. 102 do Cédigo Civil). Aduzem
os autores que negar a simulagdo € estabe-
lecer premissa errdnea com o V. acérdao,
o qual, ainda, estabeleceu fato inexistente
ao deduzir negécio fiducidrio dos elemen-
tos dos autos. Para que tal negdcio existis-
se deveria ele harmonizar-se com o art.
761 do Cédigo Civil, além de atender aos
requisitos de forma. Houve, pois, violagdo
ao § 1.° do art. 485 do CPC. Argiiiram os
autores violagdo a disposicdo literal de lei
— art. 364 do CPC juntamente com o art.
761 cc/art. 82 do Cédigo Civil, por carén-
cia de forma especial.

Trouxeram, mais, 0s autores, as razoes
de fls. com docs. fls. Expedida a Carta
Precatdria, citaram-se Alberto da Silveira
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Pinto (fls.) e Américo Simdo (fls.), deixan-
do-se de citar s/m. Licia Torres Branddo
Simdo, por se encontrar esta residindo na
Av. Jilio, 134, Grajai, Rio de Janeiro
(fls.). Com pedido de prorrogagdo do pra-
zo por mais 30 dias. Citada a mulher do
primeiro réu (fls.), comunicou o segundo
réu o 6bito da referida senhora (fls.), com
pedido do mesmo, de habilitagdo inciden-
te, juntando-se as procuragdes de fls. Con-
testou o segundo réu a fls., com réplica a
fls., ndo cumpridos pelos réus os despa-
chos de fls. Diante da certiddo de fls., deu-
se por expirado o prazo para a apresenta-
¢io da segunda resposta. Pedido dos auto-
res a fls. de realizagdo de provas oral e
testemunhal, além de oficios (item III),
indeferidas pelo despacho de fls., em ra-
zdes finais. Apresentaram os autores as
razdes de fls. Parecer da douta Procurado-
ria de Justica a fls. Informagao do Dr. Juiz
da Comarca de Casemiro de Abreu, de que
o processo requisitado ndo foi encontrado
em virtude de incéndio que consumiu o
prédio do Férum, e com ele os processos
que l4 se encontravam.

A douta Revisdo.

Rio de Janeiro, 28 de dezembro de 1990
— PENALVA SANTOS, relator.

PERSONALIDADE JURIDICA DO ESPOLIO

Aquisiciio de direito real pelo Espélio. Capacidade das partes. Escritura de
compra e venda: registro. Pritica negocial. Adequagio a realidade social.
Orientaciio jurisprudencial ultrapassada. Inventdrio.

Em face da exigéncia da prdtica negocial, que impoe a mitigagdo, e
contrariando orientagdo anteriormente adotada pelo prdprio C. Conselho
Superior da Magistratura de Sdo Paulo, € possivel o registro de escritura
de compra e venda em que o adquirente é um Espélio, desde que autorizado
pelo Juizo universal do inventdrio.

O entendimento de que, segundo a melhor doutrina, o Espélio ndo possui
personalidade jurtdica, condi¢do indispensdvel para aquisigdo de bens, que
difere da capacidade processual, que ensejaria a alienagdo de bens da massa,
ndo é negado, mas abrandado para adequagdo a realidade social.
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Apelagdo civel 16.282-0/8 — Ubatuba — Apelante: Edna Aparecida Silveira
Berenhi — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos da

Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 16.282-0/8, da Comarca
de Ubatuba, em que ¢ apelante Edna
Aparecida Silveira Berenhi e apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Iméveis
e Anexos, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo uninime, em dar provimento ao
Tecurso.

Apresentada para registro escritura de
compra e venda, o Oficial denegou o ato
de registro pretendido, por ser o adquiren-
te, Espdlio de Carlos Berenhi, desprovido
de personalidade juridica, nio podendo,
portanto, adquirir em seu nome.

Mantida por esses fundamentos a proce-
déncia da divida, a interessada recorreu
para ver reformada a sentenca a fim de
permitir-se o registro do titulo apresenta-
do.

O Ministério Publico, de ambas as ins-
tancias, opinou pelo improvimento do re-
curso, enquanto o parecer do Juiz de Di-
reito Auxiliar da Corregedoria manifesta-
se pelo provimento da apelagio, afastada
a procedéncia da divida. E o relatério.

Procedente o apelo como se vé& das
razoes expendidas pelo Juiz Auxiliar no
parecer de fls.

A hipétese € de pretensdo de registro de
escritura de compra e venda em que o
adquirente € o Espélio de Carlos Berenhi.

Nio se olvida que por certo lapso de
tempo por este Conselho Superior da
Magistratura foi adotada a orientagio es-
posada na decisdo recorrida.

O entendimento de que, segundo a
melhor doutrina, o Espélio ndo possui
personalidade juridica, condigdo indispen-

sdvel para aquisi¢do de bens, que difere da
capacidade processual, que ensejaria a
alienagio de bens da massa, quando neces-
sario, ndo é negado, mas abrandado para
adequacdo 2 realidade social.

A pritica negocial impde a mitigacdo.
Nio se nega que sempre foram comuns na
prética juridica, sem qualquer prejuizo para
a seguranga negocial, atos de disposigio
de bens iméveis com participacdo de Es-
polios.

Freqgiiente € a situagdo do caso concreto
em que o autor da heranga adquire direitos
de compromissdrio comprador e, vindo a
falecer, quitado o prego, € outorgada escri-
tura definitiva de venda e compra ao seu
Espdlio.

Assim, embora seja teoricamente ade-
quada a decisdo recorrida, € de ser refor-
mada em face da exigéncia da prética
jurfdica.

Isto posto, e nos termos do parecer, di-
se provimento ao recurso, para julgar im-
procedente a divida, ensejando o registro
pretendido. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sdo Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE, cor-
regedor geral e relator.

Cuida-se de recurso interposto por Edna
Aparecida Silveira Berenhi contra decisdo
da MMa. Juiza Corregedora Permanente
do Cartério de Registro de Imdveis e
Anexos da Comarca de Ubatuba, que, em
procedimento de ddvida, indeferiu pedido
de registro de escritura de venda e compra
em nome do Espélio de Carlos Berenhi
por carecer esse de personalidade juridica.
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Afirmado que Espdlio é patrimdnio que
se herda do extinto, ndo possuindo per-
sonalidade e carecendo de capacidade
para adquinr direitos e contrair obriga-
¢oes.

A recorrente sustentou que posi¢io ado-
tada para a sclugdo dos casos da espécie
merece revisdo, para ser abrandada, ji que
ndo se justifica seja o Espélio autorizado
a receber escritura definitiva onerade com
a prdtica de novos atos notariais.

O Ministério Piiblico em ambas as ins-
tincias manifestou-se pelo improvimento
do apelo. E o breve relatério.

OPINO:

Procede o recurso. Repudiando a pre-
tensdo de ingresso no Registro Imobilidrio
de escritura de venda e compra em que
consta como adquirente o Espélio de Car-
los Berenhi, a sentenga apelada aplicou ao

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 31/32

caso orienta¢do jurisprudencial que vem
de ser ultrapassada.

Atendendo a ditames decorrentes da
pritica, a interpretacdo literal da regra
juridica tem sido mitigada pelo C. Conse-
lho Superior da Magistratura.

Nio se entrevé prejuizo em se permita
ao Espélio a aquisicdo de direito real,
desde que autorizado pelo Juizo universal
do inventdrio.

Esse entendimento que ndo corresponde
a descumprimento da realidade normativa
dos registros piblicos €, ao contrdrio, ade-
quagdio a préitica negocial, 2 realidade so-
cial.

Ante 0 exposto, o parecer € no sentido
do provimento do recurso interposto. A
consideragdo de V. Exa.

Sao Paulo, 12 de maio de 1993 —
RENATO GOMES CORREA, Juiz Auxi-
liar da Corregedoria.

PROTESTO JUDICIAL: AVERBACAO

Alienacdio de bem imével. CPC, art. 867. Lei 6.015/73, art. 167-11-12.

E admissivel a averbagdo de protesto no Registro Imobilidrio, por forca
do art. 867 do Cddigo de Processo Civil e 167, inc. II, n. 12, da Lei de
Registros Piiblicos, valendo como providéncia adequada para ressalvar
direitos do credor perante eventuais interessados na aquisigdo de imdvel

do devedor.

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Agravo de instrumento 137.602-3 — Belo Horizonte — Agravante: Banco do Brasil

S.A. — Agravado: o Juizo (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 137.602-3, da
Comarca de Nova Serrana, sendo agravan-
te Banco do Brasil S.A. e agravado o
Juizo, acorda, em Turma, a 5.* Cimara
Civil do Tribunal de Algada do Estado de
Minas Gerais, em dar provimento.

Presidiu o julgamento o Juiz MARINO
COSTA (1.° Vogal) e dele participaram os
Jufzes LOPES DE ALBUQUERQUE
(Relator) e JOSE MARRARA (2.° Vogal).

O voto proferido pelo Juiz Relator foi
acompanhado na integra pelos demais
componentes da Turma Julgadora.

Belo Horizonte, 13 de agosto de 1992
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O Juiz Lopes de Albuguerque: Trata-se
de agravo de instrumento de que se valeu
o0 agravante para manifestar inconformismo
em face da decisdo indeferitéria do pedido
de expedigdo de oficio ao Cartério do
Registro de Iméveis da Comarca de Nova
Serrana, formulada na inicial da medida
cautelar de protesto contra alienacdo de
bens que o agravante pleiteara contra
Antonio Julio Amaral e s/m.

Sustenta o agravante que a decisdo
hostilizada ndo pode prevalecer, uma vez
que a suposta inexisténcia de norma legal
autorizativa da providéncia reclamada,
longe de justificar o indeferimento do
pedido, € circunstincia diante da qual se
impde o recurso a analogia, aos costumes
e aos principios gerais de direito.

Afirma, em seguida, que deseja prevenir
responsabilidades e, ndo, impedir possiveis
alienagdes, acrescentando que o emprego
da analogia possibilita a aplicacao, a espé-
cie, do art. 167, I, 12, da Lei 6.015/73.

Recurso préprio, tempestivo, regular-
mente preparado e processado, razdo por
que dele conhego.

Embora o apelante ndo tenha esclareci-
do, na inicial, se o que lhe interessa é a
pura e simples remessa de Oficio ao titular
do Registro Imobilidrio de Nova Serrana,
para que o mesmo cientifique verbalmente
do protesto qualquer interessado na aqui-
sicdo de imdveis de propriedade dos re-
queridos, ou se a verdadeira finalidade da
remessa € a averbagdo do protesto a3 mar-
gem das respectivas inscri¢des, parece-me
razodvel admitir como caracterizada, na
espécie, a segunda hipdtese, seja em razdo
dos fundamentos do recurso, seja porque
a primeira hipétese diz respeito a uma
providéncia que refoge inteiramente do
admbito das atribui¢des do Oficial do Re-
gistro de Imdveis. :

Estabelecida esta premissa de julgamen-
to, forgoso € concluir que a decisdo contra
a qual se insurge o agravante ndo merece
subsistir, malgrado a respeitabilidade do
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entendimento esposado pelo douto Julgador
de primeiro grau a respeito da matéria.

E verdade que a matéria ainda ndo
recebeu tratamento uniforme na doutrina e
na jurisprudéncia, valendo notar que, para
WALTER CENEVIVA, a averbagio pre-
tendida € juridicamente invidvel.

“Pertinéncia com o registro dado e alte-
ragio dos elementos dele constantes sdo os
elementos justificadores da averbagdo. O
que nao modifique direito ndo € objeto de
assentamento imobilidrio. Exemplo bem
caracteristico é o dos protestos, notifica-
¢oes e interpelacdes judiciais que nao sdo
averbdveis a margem do registro existen-
te” (Lei dos Registros Piblicos Comenta-
da, 4.ed., n. 415).

Por sua vez, HUMBERTO THEODORO
JUNIOR, comentando o art. 867 do CPC,
apresentou argumento mais convincente
a0 admitir tal averbacio com fulcro no art.
167, inc. II, n. 12, da Lei dos Registros
Piiblicos:

“Ora, sendo o protesto um ato judicial,
sua realizag¢do decorre de uma decisao em
sentido lato, e, ndo tendo usado o legisla-
dor, no dispositivo supra, a expressdo sen-
tenca, parece evidente que quis permitir a
averbagdo de qualquer ato decisério de
origem judicial que diga respeito a imdvel
ou direito real relativo a imdvel constante
do Registro Piblico” (Comentdrios ao
CPC, vol. V, n. 333).

THEOTONIO NEGRAO lembra que:
“Embora a matéria ndo seja pacifica, exis-
te acérddo admitindo a averbagdo do pro-
testo no registro de iméveis (RT 605/63 e
RJITJESP 100/206)”, ao contrdrio do que
se decidiu nos arestos publicados na
RITJESP 118 e em JTA 117/96 (CPC
Comentado, 22." ed., p. 483).

Por entender que a providéncia reclama-
da tem respaldo legal e se revela compa-
tivel com o propésito de ressalvar, perante
terceiros possivelmente interessados na
aquisi¢@o dos imdveis descritos no reque-
rimento de fls., direito pessoal que o agra-
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vante busca defender através de execugio
de titulo extrajudicial que move a Antdnio
Jilio do Amaral e Nair Amaral, dou pro-
vimento ao recurso para, reformando a
decisdo hostilizada, determinar seja expe-
dido oficio ao titular do Registro de Imé-
veis de Nova Serrana para que tome co-

SERVIDAO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 31/32

nhecimento do protesto e, com a finalida-
de de dar ciéncia do respectivo teor a
terceiros, faca averbi-lo 2 margem dos
registros pertinentes aos iméveis indica-
dos na inicial, desde que os referidos
iméveis ainda estejam em nome dos deve-
dores.

Contrato particular de constituicio de servidio: registro. Abertura de ma-
tricula da serviddo. Retificacio de divisas: averbacgdo. Retificaciio de drea e
de registro imobilidrio. Caracteristicos e confrontacbes. Individuagio do
imével. Principio da especialidade. Inserciio unilateral de dados novos.
Regularidade da representacio. Lei 6.015/73, art. 228.

A abertura de matricula é condigdo essencial para o registro de contrato
particular de constituicdo de serviddo, por expressa disposi¢do legal (art.
228 da Lei de Registros Piiblicos), como, alids, também jd decidiu o C.
Conselho Superior da Magistratura em outros julgados.

Se, porém, a prdtica do ato é obstada por ndo se poder controlar a
especialidade do imével, jd que elementos ndo constantes da transcrigdo
foram inseridos nas averbagdes relativas as retificagdes de divisas, impossivel
se torna o acesso do mencionado contrato ao Registro Imobilidrio.

-

Outro motivo a impedir o registro é a falta de prova da regular
representacdo dos subscritores do instrumento pela titular do imével
onerado, tendo sido referida uma procuragdo no caso concreto, mas nio
apresentada,. e que deveria o Oficial exigir.

(No parecer, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo Civel 13.376-0/5 — Valparaiso — Apelante: CESP — Companhia
Energética de Sdo Paulo — Apelado: Oficial Interino do Cartdrio de Registro

de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacgdo civel 13.376-0/5, da Comarca
de Valparaiso, em que € apelante CESP —
Companhia Energética de Sdo Paulo e
apelado o Oficial Interino do Cartério de
Registro de Iméveis, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagio uninime, em negar
provimento ao recurso..

Cuida-se de recurso interposto contra a
decisdo do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartdrio de Registro de Iméveis,
que indeferiu registro de contrato de ins-
tituigdo de serviddo, amigdvel, por impos-
sivel a abertura de matricula do prédio
serviente.

Sustenta apresentar-se o tftulo regular
ao registro, sendo, ademais, possivel a
abertura de matricula com fulcro no art.
229 da LRP. Aduz, outrossim, que even-
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tuais alienagdes parciais ou retificagdo lhe
sdo estranhas, pois a ela ndo deu causa,
pelo que da recorrente tal providéncia ndo
se pode exigir, pugnando pela reforma do
julgado.

O Ministério Piblico é pelo improvi-
mento do recurso (fls.), no mesmo sentido
orientando-se o parecer do MM. Juiz
Auxiliar (fls.). E o relatério.

A hipétese é de registro de contrato de
serviddo relativamente ao imével objeto
da transcric@o 3.919, do Cartério Imobilid-
rio de Aracatuba, e que, atualmente, se
situa na Comarca de Valparaiso.

A abertura de matricula é condigdo es-
sencial para o registro do contrato, seja por
expressa disposicdo legal (art. 228 da Lei
6.015/73), como, alids, também j4 decidiu
este Conselho nos julgados colacionados
(f1s.). Todavia, a pritica do ato é obstada
por nd@o se poder controlar a especialidade
do imével, jd que elementos ndo constan-
tes da transcricio foram inseridos nas
averbagoes relativas as retificagdes de di-
visas, como elucidado no parecer do MM.
Juiz Auxiliar, que, inclusive, anotou diver-
sidade de situagiio em relagiio a precedente
colacionado pela apelante.

Outros argumentos constantes do apelo
sdo alheios ao debate registrério, e, igual-
mente, ndo alteram a conclusdo do julga-
do.

Finalmente, outro ébice — relativo a
regularidade da representagdo — foi agre-
gado pelo MM. Juiz Auxiliar, também
impeditivo do registro.

Daf porque improvido o recurso, mantida
a recusa do registro. Custas na forma da
lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ANICETO LOPES
ALIENDE, pres., e ODYR JOSE PINTO
PORTO, vice-pres.

Sdo Paulo, 14 de outubro de 1991 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator.
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Cuida-se de recurso interposto pela CESP
— Companhia Energética de Sdo Paulo
contra a r. decisao do MM. Juiz Correge-
dor Permanente do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca de
Valparaiso, que, em procedimento de dui-
vida, denegou registro a contrato particu-
lar de constituigio de servidao, por impos-
sivel a prévia abertura de matricula do
imovel sobre o qual deva incidir.

Sustenta, em sintese, que o titulo se
apresenta regular ao registro, e, ndo impor-
tando em transferéncia do dominio, nido
sdo exigiveis tais requisitos. Acrescenta
que a abertura da matricula € possivel com
fulcro no art. 229 da LRP; e, se houve
retificacdes ou alienagdes no imdvel one-
rado, tal ndo se Ihe pode imputar, especial-
mente porque, se exigida a retificagdo
(face A dimensdo do imével), seria incal-
culdvel o custo. Aduz, ainda, que nenhum
interesse tém os proprietdrios em tal pro-
ceder, pois caso contrdrio j o teriam feito,
nio sendo, pois, tal dela se exigir. Conclui
ser imotivada a exigéncia e pede a reforma
do julgado.

O Ministério Piblico, em ambas as ins-
tancias, é pelo improvimento (fls.). E a
sintese do essencial.

OPINO:

Levado a registro instrumento particular
de constituigdo de servidao amigdvel, re-
cusou-a o Oficial predial sob o fundamen-
to de que é impossivel a abertura (em face
da certiddio imobilidria fornecida pela
serventia onde originariamente transcrito
o imével) de matricula e, via de conse-
giiéncia, do registro do titulo.

Sobre ser condigdo essencial a abertura
de matricula para o registro do contrato, €
matéria que independe de interpreta¢do ou
digressdo. A Lei 6.015/73 dispde que a
matricula serd aberta por ocasido do pri-
meiro ato de registro a ser matriculado na
vigéncia dela (art. 228). Ndo hd diivida de
que a expressdo ¢ utilizada em seu sentido
estrito, pois, em relagdo as averbagdes,
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atribui a lei cardter exceptivo, a teor do
que reza o art. 169, L

Outrossim, referido diploma legal prevé
ato de tal natureza para a inscricio das
serviddes (art. 167, 1, n. 6).

Nem discrepa abalizada doutrina (HELY
LOPES MEIRELLES, Direito Adminis-
trativo Brasileiro, RT, 152 ed., 1990):
“Serviddo administrativa ou piiblica é 6nus
real de uso, imposto pela Administragio a
propriedade particular, para assegurar a
realizagdo e conservagdes de obras e ser-
vicos piblicos ou de utilidade piiblica,
mediante indeniza¢do dos prejuizos efeti-
vamente suportados pelos proprietdrios”
(p. 521, grifos do original).

Claro, pois, em se tratando de d6nus real,
compelir o legislador a pritica de ato de
registro em sentido estrito, pena de se
alterar o espirito que a norteia (cfr., a
propésito, os ns. 1, 2, 7, 8 etc.).

E assevera ainda: “... Como todo &nus
real, a serviddo administrativa s6 se efe-
tiva com a inscri¢@o no registro competen-
te, para conhecimento e validade erga
omnes, 0 que € confirmado pelo art. 168,
L, f. da nova Lei de Registros Piblicos (Lei
6.015/73), que impde inscri¢io para as
‘serviddes em geral’, abrangendo, obvia-
mente, as civis e as administrativas, apa-
rentes ou ndo” (p. 523, grifos do original).
(E aqui pequeno paréntese para salientar o
equfvoco da mengdo ao dispositivo legal
que consta da edi¢do, pois o correto, como
j4 acima se frisou, € o art. 167, I, n. 6.)

E o préprio C. Conselho orientou posi-
¢do reiterativa da necessidade de abertura
da matricula do prédio serviente (AC 3.773-
0, da Comarca de Pederneiras, e 4.061-0,
da Comarca de Sdo Carlos).

Nao € quanto a isso que se insurge a
recorrente. Verga o inconformismo por se
entender possivel a abertura da matricula
ou, quando ndo, por ndo poder a ela se
impor tal Gnus.

Bem andou o Oficial em recusar a aber-
tura da matricula nas condigdes em que
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apresenta a certiddo imobilidria fornecida
pela serventia predial de Aragatuba (fls.).

Embora possa parecer excesso, permito-
me, para melhor confrontagio, reproduzir
a descri¢do do imével dela constante e das
respectivas averbagdes.

Consta da transcrigdo 3.919, de 23.10.28,
daquele Oficio:

“Comega no rio Tieté, no ponto em que
faz bacia o ribeirdo Jacarecatinga e onde
existe o marco n. Zero, que assinala a
divisa com terras que sdo ou foram perten-
centes a0 Governo do Estado, e daf segue
pelo espigdo que separa as dguas do
Jacarecatinga das que vertem para o ribei-
rio Agua Fria, até o marco n. 96—A
2.780m de distdncia, 25° 10 N.E. meridiano
verdadeiro, do vértice do espigido que di-
vide as dguas do Jacarecatinga e Agua
Fria, na bacia do Tieté, do que verte para
o rio Feio, também chamado Aguapei,
confrontando em toda esta linha do espigao
com terras do Governo do Estado; dai, do
marco 96 segue em rumo de 59° 15' S.E.
meridiano verdadeiro, com a distincia de
3.450m até o primeiro galho do ribeirio
Jacarecatinga, confrontando com o Dr.
Augusto Elisio de Castro Fonseca, ou
sucessor; e dai descem pelo ribeirdo
Jacarecatinga até o ponto de partida na
confluéncia com o rio Tieté, confrontando
com o referido Dr. Elisio, Diogo Wulsh,
Dr. Eduardo Moura e Dr. Monteiro da
Silva, terras essas que s3o atravessadas
pela linha férrea Noroeste do Brasil e
foram adquiridas por compra feita a Ant6-
nio Bianco e s/m. D. Esther de Cerqueira
Bianco...”

A margem de tal transcrigdo duas
averbagdes, relativas a retificagdes de di-
visas, foram feitas.

Pela Av. 1, inseriu-se a alteragdo de uma
das divisas, de seguinte teor:

“Principia a 100m a direita do marco no
ponto onde partia a antiga linha de divisa
entre as duas propriedades, Jacarecatinga
e Santa Maria, na linha diviséria com as
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terras de Geremias Lunardelli, segue daf
pela estrada de automéveis, fazendo divi-
sas retas, até€ a estrada que vai para a sede
da fazenda Jacarecatinga, da outorgante e
reciprocamente outorgada The Lancashire
General Investiment Company Limited,
seguindo a linha diviséria deste ponto em
diante sempre pela estrada, pelo antigo
rumo tido como espigdo, declarando as
partes contratantes que, muito embora nido
se tenha verificado ser de fato o eixo do
espigdo, estdo todavia certas e ajustadas de
estabelecerem dita estrada como linha di-
visdria entre as respectivas propriedades;
dita estrada parte da estrada existente no
espigdo Aguapei-Tieté, e vai a esta¢do de
Bacuri, ficando ratificadas as demais divi-
sas de suas descritas propriedades, autori-
zadas, igualmente, as averbacdes necessd-
rias” (isto em 13.6.32).

Pela Av. 2 assim também se alterou: “...
fique sendo a estrada de automével come-
¢ando ao Sul no ponto onde se encontram
as divisas das terras pertencentes aos ou-
torgados e reciprocamente outorgantes e
as terras de Teofani José Villela, e dai pelo
eixo da referida estrada de automdvel aci-
ma em rumo Norte cerca de 12.000m até
encontrar as divisas dos outorgantes e
outorgados com as terras denominadas
Fazenda Santa Teresinha, onde termina
continuando desse ponto em diante a divi-
sa constante das respectivas escrituras dos
outorgantes e outorgados, que ratificam
como se acha descrita, autorizando a
averbagdo...” (isto em 11.3.35).

Do exame da transcri¢do e respectivas
averbagdes, verifica-se, a saciedade, que
— embora a transcri¢gdo origindria confi-
gurasse razoavelmente o imével (e se nio
houvessem averbacdes seria possivel a
abertura da matricula com tais elementos)
— as averbacoes fizeram inserir na descri-
¢do perimetral do imdvel elementos de
identificac@o novos e desconhecidos da-
quela transcri¢@o. Assim, por exemplo, na
Av. 1 mencionou-se a existéncia de uma
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estrada de automével que divisa os imé6-
veis, até encontrar outra que vai até a sede
da fazenda. Menciona ela, ainda, “estrada
existente do espigdo Aguapei-Tieté que
vai até a estacio Bacuri”, igualmente
inexistentes.

O mesmo se diga em relagfio a Av.2. Ali
se menciona outra “estrada de automével”
por distincia determinada (12.000m —
também inexistente na transcri¢do) até a
Fazenda Santa Teresinha, por certo ali
desconhecida.

Ora, ndo hd como, tecnicamente (e em
face da descrigiio), identificar onde se
situam umas em relagdo as outras para
efeito de configuragao do perimetro. Para
que se obtenha tal intento, necessdria a
retificagdo, de modo a controlar aquelas
divisas averbadas.

Nem hd se cogitar (apenas para eventual
abstragdo tedrica) alcangarem aquelas
averbacOes (unilateralmente feitas, com
desrespeito a disponibilidade qualitativa)
eventual nulidade, o que permitiria o res-
pectivo cancelamento, abrindo-se a matri-
cula com os elementos constantes apenas
— ¢ originariamente — da transcrigdo.
Todos os atos foram praticados antes
mesmo da vigéncia do Decreto 4.857, de
9.11.39; pelo que — a época — tal ndo se
exigia.

Diversa, porém, a situag¢@o a esta altura.
O ato deve ser praticado sob os ditames da
lei vigente, e o rigido controle da especia-
lidade € providéncia que se impde, legal e
administrativamente. Inclusive a Correge-
doria Geral da Justiga expressa recomen-
dacdo nesse sentido dirigiu aos Oficiais de
Registro de Imével (proc. CG 84.463/88),
bem como produto de pacifica e reiterada
orientagdo do Conselho Superior da Ma-
gistratura (AC 281.232, AC 10.864-0/0 —
esta relatada por V. Exa. — e tantas outras
que se permite dispensar.

Cabe também lembrar a sempre precisa
lido doutrindria a propésito da especiali-
dade. No dizer de AFRANIO DE CAR-
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VALHO (Registro de Imdveis, Forense,
RJ, 3.2ed., 1982): “O principio da especia-
lidade significa que toda a inscrigdo deve
recair sobre um objeto precisamente
individuado"” (grifos nossos).

E prossegue adiante: “Esses requisitos
sao dados geogréficos que se exigem para
individuar o imével, isto é, para determi-
nar o espago terrestre por ele ocupado. Os
dados devem encadear-se em mengdo des-
cendente, de modo que, em gradativa apro-
ximagdo, acabem por localizar o imével”.

Bem por isso mesmo que ndo se pode —
diante da transcrigdo e respectivas
averbagdes — exercer controle geodésico
sobre o imdvel como se encontra, em face
dos assentos prediais.

Nio se desconhece — por outro lado —
que o C. Conselho jé decidiu diversamente
(conf. a AC 3.284-0, colacionada pela
prépria recorrente — fls.). Todavia, hoje
j4 ndo mais se pode comungar tal opinido
(alids ali tratada em cardter exceptivo),
nem aquelas outras igualmente trazidas.
Nio se pode conceber — adotado o siste-
ma cadastral unitirio — como se possa
nio especializar o imével, mas o que dele
restou.

Mas ndio € s6. Na hip6tese mencionada
havia descrigdio para o imével, dele sendo
efetuados alguns destaques. A autorizagdo
para abertura da matricula com averbagdo,
por transporte, daqueles destaques, ndo
contraria, a0 menos em tese, O sistema.
Alids, aberta a matricula e efetuados os
destaques, sdo eles averbados, permane-
cendo o cadastro como indicativo do re-
manescente (no atual sistema), situacdo
bem diversa da tratada nestes autos, onde
o que se averbou nido foram alienacdes
parciais, mas retificagdes das divisas.

Por tudo, o controle da especialidade €
providéncia que se impJe, sendo correta a
negativa de abertura de matricula nessas
condigoes.

Nem impressiona o argumento de que se
verd a recorrente obrigada a promover
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eventual retificagdo, se a ela ndo deu cau-
sa, além de — pelas dimensdes do imével
— ser extremamente onerosa, jd vislum-
brado — pela ancianidade da situagio —
desinteresse dos titulares do dominio. Pri-
meiro, porque o argumento nao € juridico,
mas fitico. Segundo, porque incumbia a
recorrente (antes mesmo de formalizado o
titulo) certificar-se de que alcangaria ele
acesso ao sistema predial. Se descurou em
tal intento (e tanto lhe era possivel bastan-
do simples exame da certiddo dos registros
— por isso piiblicos!), somente a si prépria
pode o insucesso imputar.

O mesmo se diga em relagdo ao cariter
de acessoriedade do titulo. Embora correta
a assertiva (de que ndo altera o dominio
inscrito por constituir mero Onus), forga
convir que o defeito ndo € do titulo (este,
sim, passivel de ingresso sem maltrato a
especialidade!), mas de antecedente 1Ggi-
co-registral (a abertura da matricula do
imével que deve receber o Onus).

H4 mais, ainda. Mesmo possivel a aber-
tura da matricula (apenas para argumentar
e, quicd, servir de adverténcia ao Oficial),
cumpre consignar que — a0 menos em
face dos documentos apresentados — ou-
tro bice existe ao registro do instrumento.

E que ndo hd prova da regular represen-
tagao dos subscritores do instrumento pela
titular do imével onerado. Refere-se uma
procuragdo — ao menos nos autos — nado
apresentada e que deveria o Oficial exigir.
Mas ndo o fez, o que ndo impede sua
verificagdo, mesmo em grau de recurso
(pois dela também ndo cuidou a r. deci-
sd0).

E da jurisprudéncia administrativa do C.
Orgio ndo estar adstrita ou limitada a
decisdo aos fundamentos deduzidos pelo
registrador (AC 6.210-0, de 29.9.86, apud
Ricardo Henry Marques Dip e Benedito
Silvério Ribeiro, Algumas Linhas sobre a
Diivida no Registro de Imdveis — Contri-
buigdo aos estudos no XV Encontro Na-
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cional de Oficiais de Registro de Imdveis
— Setembro de 1988).

E, para finalizar, cumpre salientar que a
instituicdo de serviddo dessa natureza deve
se efetivar por escritura piblica, a teor do
art. 4.° do Decreto 35.851, de 16.7.54. Tal
ndo se exige no caso, somente, em razio
de o valor para ela estipulado (fls.) situar-
se aquém daquele previsto no art. 134 do
Cadigo Civil, em seu inc. II, com a reda-
¢do dada pela Lei 7.104, de 20.6.83.
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E de se manter, destarte, a r. decisdo,
pelos fundamentos invocados e por outros
que aqui se acrescentou.

Nestes termos, o parecer que me permi-
to submeter a elevada apreciagdo de V.
Exa. é no sentido de se negar provimento
ao recurso interposto por CESP — Com-
panhia Energética de Sio Paulo. Sub cen-
sura.

Sao Paulo, 18 de setembro de 1991 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

TITULO ANTERIOR AO CODIGO CIVIL

Registro paroquial. Posse. Principio da continuidade. Confrontantes. Carac-
teristicos e confrontagdes. Individuacio do imével. Principio da especialidade.
Inserc¢io unilateral de dados novos. Formal de partilha: registro. Vias

ordindrias.

Para registro de titulos anteriores ao Cddigo Civil, é necessdria sua
exibi¢do ao Oficial para controle da continuidade. Nao basta, simplesmente,
a apresentagdo de registros paroquiais, que ndo sao titulos de dominio,
servindo apenas como prova de posse, direito esse insuscetivel de ingresso

nos assentos prediais.

(No caso concreto, a especializagdo também ndo foi objeto de proce-
dimento contencioso, com chamamento dos confrontantes, pelo que sua
admissibilidade ao registro — se admitido o acesso — importaria inovagdo
unilateral, reiteradamente vedada.)

Impossivel, assim, o registro de formal de partilha onde arrolados os

imoveis constantes desses titulos.

(No parecer, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelacao civel 13.148-0/5 — Jundiai — Apelante: Espdlio de Benedita Rodrigues
da Silva, representado por seu inventariante Waldomiro Gongalves — Apelado:
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel 13.148-0/5, da Comarca
de Jundiaf, em que € apelante o Espélio de
Benedita Rodrigues da Silva (representado
por seu inventariante Waldomiro Gongal-
ves) e apelado o Oficial do 2.° Cartério de

Registro de Imdveis e Anexos da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagdo
undnime, em negar provimento ao recurso.

Cuida-se de recurso interposto contra a
r. decisdo do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do 2.° Cartério de Registro de Imé-
veis e Anexos da Comarca de Jundiaf, que
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denegou registro a formal de partilha ex-
pedido dos autos do proc. 1.186/76, do 1.
Oficio Civel local, por auséncia de requi-
sito de especialidade e por ndo constituir
direito inscritivel aquele mencionado no
titulo.

Sustenta haverem sido efetuados traba-
lhos periciais de levantamento e que ne-
nhuma impugnagdo foi feita aos direitos
do Espélio em tempo hébil por quem quer
que fosse. Aduz que a Lei 6.969/81 previu
a usucapido especial e pediu a reforma do
julgado, a fim de que ingresse o formal nos
assentos.

O Ministério Piblico, em ambas as ins-
tincias, € pelo improvimento (fls.), no
mesmo sentido orientando-se o parecer do
MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria (fls.).
E o relatério.

A hipétese é de negativa de registro de
formal de partilha onde arrolados os im6-
veis Sitio Lagoa Grande, Paiol e Feita.

A negativa de registro foi bem mantida.
Para registro de titulos anteriores ao Cédigo
Civil é necessdria sua exibicdo ao Oficial
para controle da continuidade. Por outro
lado, Registro Paroquial ndo € titulo de
dominio, servindo apenas como prova de
posse, direito esse insuscetivel de ingresso
nos assentos prediais. Finalmente, a espe-
cializagdo dos titulos ndo foi objeto de
procedimento contencioso, com chama-
mento de confrontantes, pelo que sua ad-
missibilidade ao registro (se admitido o
acesso) importaria inovagdo unilateral,
reiteradamente vedada.

Nio se acolhe — bem por isso mesmo
— o recurso. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR JOSE PINTO
PORTO, pres. em exercicio, e MARINO
EMILIO FALCAO LOPES, vice-pres. em
exercicio.

Sdo Paulo, 30 de setembro de 1991 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator.
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Cuida-se de recurso interposto pelo
Espélio de Benedita Rodrigues da Silva
contra a r. decisdo do MM. Juiz Correge-
dor Permanente do 2.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis e Anexos da Comarca de
Jundiai, que, em procedimento de divida,
denegou registro a formal de partilha ex-
pedido dos autos do proc. 1.186/76, do 1.°
Oficio Civel local, por auséncia de requi-
sito de especialidade e por ndo constituir
direito inscritivel aquele mencionado no
titulo.

Sustenta, em sintese, que foram efetua-
dos trabalhos periciais de levantamento,
sem que prejuizo possa advir a terceiros,
precedidos de protestos contra alienagio
de bens a terceiros, superando tal dbice.
Acrescenta que nenhuma impugnagio foi
feita aos direitos do Espdlio em tempo
hédbil por quem quer que fosse. Aduz,
ainda, que a Lei 6.969/81 previu a
usucapido especial, pelo que superada a
imprestabilidade do Registro Paroquial,
alids, reconhecido em hipdtese que
colacicnou. Pediu a reforma do julgado, a
fim de que ingresse o formal nos assentos.

A apelagdo veio acompanhada dos do-
cumentos de fls. O Ministério Piblico, em
ambas as instincias, € pelo improvimento
(fls.). E a sintese do essencial.

OPINO:

Nio merece reparo a r. decisdo recorri-
da, nada obstante as razdes do recorrente,
bem como os documentos por ele junta-
dos.

Levado a registro formal de partilha
onde arrolados trés iméveis (Sitio Paiol,
Sitio Lagoa Branca e Sitio Feita), todos
objeto de Registro Paroquial (respectiva-
mente 144, de 21.4.1856, 114, de 2.3.1856,
e 145, de 19.4.1856, recusou-o o Oficial
por se tratarem de direitos possessérios 0s
arrolados, e por faltar aos iméveis requi-
sitos de especialidade, mesmo porque os
apurados sdo produto de unilateral proce-
der.
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A r. decisdo, acolhendo os dois dbices
langados pelo Oficial, deu pela procedén-
cia da divida. E sdo os ébices, efetivamen-
te, insuperdveis.

Antes de examinar a questao relativa ao
Registro Paroquial, € preciso salientar que,
dos trés iméveis, dois se alega ser objeto
de aquisic@o por escritura piblica.

Pois bem. Os titulos anteriores ao Cédi-
go Civil ndo estiio sujeitos a registro obri-
gatorio.

Todavia, para que se possa efetuar o
controle da continuidade, é obrigatdria sua
exibigdo ao Oficial de Registro para o
controle da continuidade. Ora, o formal de
partilha ndo apresenta as escrituras, mas
tio-somente os Registros Paroquiais res-
pectivos (relativamente aos iméveis Lagoa
Branca e Paiol). )

No dizer de AFRANIO DE CARVA-
LHO (Registro de Imdveis, Forense, 2.2
ed., 1977), tal principio (da continuidade)
exige que “em rela¢io a cada imdvel,
adequadamente individuado, deve existir
uma cadeia de titularidades a vista da qual
s6 se fard a inscricio de um direito se o
outorgante dele aparecer no registro como
seu titular”.

Bem por isso mesmo, a auséncia de
apresentacdo desse titulo impede o regis-
tro.

Afaste-se, pois, possibilidade de registro
com base em titulo anterior ao Cédigo
Civil, por falta de sua exibigdo.

E nessa linha de idéias cabe lembrar que
a questdo do Registro Paroquial (intima-
mente ligado & questdo das terras devolutas
— cuja discussdo nestes autos € inuitil, por
ndo se saber se a drea foi ou ndo discrimi-
nada) nos leva a singelo exame da Lei 601,
de 18.9.1850, a primeira que, efetivamen-
te, disciplinou a matéria sobre terras no
Brasil.

E o art. 1.° da referida Lei 601/1850
dispunha que “ficam proibidas as aquisi-
¢oes de terras devolutas por outro titulo
que ndo seja a compra”, e que o art. 2.° do
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Reg. 1.318, de 1.° de janeiro de 1854,
assinalava: “As pessoas estabelecidas de-
pois da publicagdo do presente regulamen-
to ndo devem ser respeitadas. Quando os
Inspetores e Agrimensores encontrarem
semelhantes posses, o participardo aos Jui-
zes Municipais para providenciarem na
conformidade do art. 2.° da Lei supracita-
da”.

Em conseqiiéncia de tais disposigdes,
ensinava LAFAYETE (Pareceres, vol. |,
p. 348): “A posse posterior ao Decr. 1.318
carece de legitimagdo, e que esta niio se
tendo realizado em tempo hibil, a posse
ndo € legitima, ndo pode mais ser legitima-
da; a terra ocupada ndo saiu do patrimédnio
do Estado”.

E dessa época o tdo mencionado Regis-
tro Paroquial. Ocorre que as declaragdes
de posse que ali eram registradas ndo
tinham o conddo de gerar dominio, como
se chegou a sustentar. Tal registro tinha
efeitos meramente estatisticos. Claro, a
propésito, o art. 94 do referido Decreto
1.318: “As declaragdes de que tratam este
e 0 artigo antecedente ndo conferem direi-
to algum aos possuidores”.

Daf porque jd se decidia no Tribunal de
Apelagdo: “O registro do Vigirio ndo é
titulo de dominio” (acérdio 12.007 —
Revista dos Tribunais vol. LX, p. 86).

No mesmo sentido o que vem decidido
in Revista dos Tribunais, vol. LXIX, p.
616: “O registro paroquial de que trata o
art. 91 do Reg. 1.854 tinha meros fins
estatisticos, nio sendo outra, por certo, a
razdo por que WHITAKER lhe nega o
valor de jus in re (Terras, 3.*ed., p. 90,
nota 2)".

Recentemente, alids, a nivel jurisdicio-
nal, referéncia se fez a matéria (conf. acdo
discriminatéria do 27.° Perimetro de
Eldorado Paulista (proc. 36/72, daquela
Comarca), decisdio mantida pelo v. ac6rdio
proferido na ap. 394.602-3, da 2.* Cimara
do 1.” Tribunal de Algada Civil).



162

Nem discrepa a jurisprudéncia adminis-
trativa do C. Orgio.
Antes mesmo do precedente colacion:-

do pelo D. Oficial jd se pronunciava: “O-

Registro Paroquial ndo constitui titulo de
dominio. Serve, quando muito, como pro-
va de posse imemorial. Ndo confere jus in
re” (ap. civel 993-0, da Comarca de Iguape,
em 11.5.82, Rel. o0 Des. Affonso de André
— apud NARCISO ORLANDI NETO,
Registro de Imdveis, Saraiva, 1984, Sao
Paulo, verbete 142).

E posse ndo é direito inscritivel. Nem
aproveita ao recorrente a alegada usucapido
especial com base na Lei 6.969/81. Em
sede administrativa impossivel € a aprecia-
¢io dessa questdo. Ademais, s6 pela drea
cujo registro se pretende parece — ab
initio — excluida a possibilidade de apli-
cacdo da referida legislagio.

Em suma: nem se exibiram os titulos
anteriores para controle da continuidade,
nem servem os Registro Paroquiais como
prova de dominio.

Tudo ndo bastasse, forga convir que,
mesmo assim ndo sendo, o registro estaria
obstado por falta de requisito de especia-
lidade. R

Lembrando AFRANIO DE CARVA-
LHO (op. cit.): “O principio da especiali-
dade significa que toda a inscricdo deve
recair sobre um objeto precisamente
individuado” (grifo nosso).

E prossegue adiante: “Esses requisitos
sdo dados geogrificos que se exigem para
individuar o imével, isto é, para determi-
nar o espago terrestre por ele ocupado. Os
dados devem encadear-se em mencdo des-
cendente, de modo que, em gradativa apro-
ximagdo, acabem por localizar o imével”.

Bem de ver que os titulos colacionados
(se possivel fosse sua inscri¢do) ndo apre-
sentam tais elementos. E igualmente jd
decidiu o E. Conselho (ap. civel 863-0, da
Comarca de Ubatuba, apud NARCISO
ORLANDI NETO, op. cit., verbete 185).
Consta do v. acérddo: “Embora dispensé-
vel o registro do titulo, porque anterior ao
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CC (inventdrio de 1891) (fls.), seu ingres-
so no Registro de Iméveis haverd de ser
feito com observéncia de requisitos mini-
mos de seguranga, notadamente com o
advento da nova Lei de Registros Piibli-
cos...”.

Finalmente, ndo se alegue que as defi-
ciéncias do titulo estejam supridas com a
realizagéio de pericia. S6 a retificacdo judi-
cial, precedida de contencioso onde sejam
citados os confrontantes, tem o conddo de
suprimi-las no registro. Caso contrério, es-
tar-se-ia a admitir retificacdo unilateral,
reiteradamente negada pelo C. Orgdo, bem
como pela Corregedoria Geral da Justiga,
que, inclusive, recomenda¢io normativa
expressa baixou aos Oficiais de Registro de
Iméveis (proc. CG 84.463/88).

Alids, ali se referiu a decisdo menciona-
da na AC 281.232, em 26.6.79 (Rel. o
Des. Andrade Junqueira), a propésito do
tema: “O unilateral posicionamento fisico
desenhado pode ndo corresponder 2 figu-
ragdo origindria, determinada pelos ele-
mentos individuantes da matricula, donde
a gravabilidade teérica de terceiros, diante
da possibilidade de deslocamento de li-
nhas, deformacdo da figura geométrica e
invasdo de propriedades lindeiras. E basta
tal potencialidade danosa para desautorizar
o registro perseguido, em hipétese que,
como jd dilucidou esie Conselho, é de
procedimento contencioso de retificagio, a
que devem ser convocados terceiros inte-
ressados...”.

Por isso tudo mesmo € que a negativa do
pretendido registro foi bem endossada pela
r. decisdo.

Nestes termos, o parecer que me permi-
to submeter 2 elevada apreciagdo de V.
Exa. é no sentido de se negar provimento
ao recurso interposto pelo Espélio de
Benedita Rodrigues da Silva, mantida a
negativa pelo motivos elencados. Sub cen-
Sura.

Sdo Paulo, 16 de setembro de 1991 —
VITO JOSE GUGLIELM], Juiz Auxiliar
da Corregedoria.
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em geral: a) Da nogdo “ter instrumento” e de
sua associagiio as idéias de reserva de saber
e de poder; b) Da nogdio “ser instrumento” e
de sua associa¢iio as idéias de finalidade
(fim) e de funcionalidade (fungio). I1l — Da
idéia de instrumento aplicada ao registro
imobilidrio: a) O registro imobilidgrio como
instrumento/poder; b) O registro imobilidrio
como instrumento/fungiio e as funcionalida-
des registririas (qualificagio, inscrigio e
publicidade); c) O registro imobilidrio como
instrumento/meio e as finalidades registrdrias
(seguranca juridica estdtica e seguranga juri-
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