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1. ESTUDOS E COMENTARIOS

|

DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA
DE BENS IMOVEIS

FREDERICO HENRIQUE VIEGAS DE LIMA

SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Os novos direitos reais como forma de garantir
o crédito — 3. A estrutura da alienagio fiducidria em garantia no Projeto de Lei

3.242/97 — 4. Conclusoes.

1. Introducio

As atuais necessidades da sociedade
reclamam novos institutos juridicos para
atender as modernas criagdes do homem.
No Direito civil, € certo que trés de seus
ramos continuam a evoluir: a familia, a
responsabilidade civil e a propriedade.

O direito de propriedade deixa de ser
visto como uma verdadeira plena in re
potestas para ter uma fungio econdmica.
De igual forma, nos demais direitos reais
restringidos encontramos profundas trans-
formacgdes e avangos.

Nos direitos reais limitados, tanto os
de gozo ou fruigdo, como os de garantia,
importa abandonar alguns institutos ¢xis-
tentes desde o Direito romano —na maio-
ria das vezes em desuso — e substitui-los
por outros, de modernos contornos. As-
sim, a retirada do mundo juridico da
velha enfiteuse e sua substitui¢do pela
também romana superficie, esta porém,
com estrutura atualizada, capaz de ser
itil no préximo século.

No dmbito das garantias reais € natural
que as novas técnicas econdmicas co-

“Once amortgage, always a mortgage”
(mdximanas “equity
courts” inglesas no séc. XVII).

brem da ciéncia juridica um aperfeigoa-
mento de seus institutos, em particular
para a protec@o de seus créditos. Muitas
vezes, as garantias reais existentes desde
o Direito romano ndo sdo suficientes
para possibilitar a seguranga requerida
nos negécios — notadamente os imobilid-
rios — levando a necessidade de criagao
de outras modalidades de garantias
crediticias, inspiradas em modelos da fa-
milia do Direito inglés como forma de
acompanhar o avango social.

Fruto deste cendrio, na metade da dé-
cada de 60, a alienagdo fiducidria em
garantia ¢ introduzida no Brasil. Surge
na legislagdo de mercado de capitais de
1965, ganhando autonomia com a edi¢do
do Dec.-lei 911, de 1969. Porém, a alie-
nagdo fiducidria de que trata esta legisla-
¢do diz respeito unicamente a bens moé-
veis. Desta feita, nosso ordenamento ju-
ridico até hoje desconhece a alienagdo
fiducidria de bens iméveis.

A nido-conformagio deste Direito real
com duplo objeto passa pelo Projeto de
Cédigo Civil (Projeto 634-B/75) quando
o art. 1.360 ao introduzir a propriedade
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fiducidria declara ser seu objeto unica-
mente bens méveis.

Porém, para a moderna sociedade, nas
operagdes de crédito imobilidrio, € indis-
pensdvel uma eficiente garantia ao cre-
dor, principalmente no resguardo da re-
cuperagdo daqueles nos casos de inadim-
pléncia do devedor. Neste sentido, muitas
vezes as tradicionais garantias revelam-se
ineficientes tornando a relacio juridica
desequilibrada e pouco atraente para quem
deseja investir seu capital.

Para confirmar tal assertiva basta tomar
como exemplo a execugdo da garantia
hipotecdria. No mundo juridico trata-se
de um procedimento extremamente de-
morado e oneroso, o que inviabiliza a
propria concessao de crédito no mercado
imobilidrio, podendo ser apontado como
um dos fatores que vem contribuindo para
impedir a politica habitacional, principal-
mente a aquisicio da casa prdpria por
aquela parcela da populagdo mais carente.

Com a finalidade de revitalizar o siste-
ma habitacional, notadamente para a po-
pulagdo de baixa renda, o Governo Fede-
ral, no seio do Projeto de Lei que dispde
sobre o Sistema de Financiamento Imobi-
lidrio — PL 3.242/97, cria a alienagdo
fiducidria em garantia de bens iméveis.

Busca, com isso, dentre outras finali-
dades, dotar o ordenamento juridico de
mecanismo 4gil para garantir ao credor a
facil recuperabilidade de seu crédito, nos
casos de inadimplemento do devedor.

Seria extremamente pretensioso nas
presentes notas, esgotar toda a matéria
que este novo Direito real revela, uma
vez que o tema € vastissimo, s6 podendo
ser analisado com profundidade em um
estudo monogréfico.! Unicamente pre-
tendemos dar uma visdo global desta
nova garantia, com as caracteristicas que
lhe sdo peculiares, segundo o que se

M Cf. autor Da alienagao fiducidria em ga-
rantia de coisa imovel, Curitiba : Jurui,
1998

pretende normatizar com o Projeto jd
aprovado pela Camara dos Deputados.

Para tanto, o estudo inicia com o deli-
neamento da alienagio fiducidria no Di-
reito brasileiro, passando pelo novo Di-
reito real projetado, com suas caracteris-
ticas e singularidades, chegando aos ras-
gos de registrabilidade.

2. Os novos direitos reais como
forma de garantir o crédito

Tradicionalmente, a hipoteca é um dos
direitos reais mais utilizados para a ga-
rantia de crédito de valor considerdvel.
Esta possui delineamento especifico ¢
caracteristicas singulares desde a época
do Direito romano, fatores que mais
contribuiram para a sua larga expansio.

Porém, o modelo usual de hipoteca é
incapaz de dotar os negécios imobilia-
rios de rdpida solugdo para a recuperagio
do crédito concedido caso exista impon-
tualidade do devedor.

Asexecugdes hipotecdrias sdo procedi-
mentos judiciais infinddveis, arrastando-
se nos foros judiciais por anos a fio,
acobertada por um sistema recursal que
protege aquela parte que deseja procras-
tinar o feito, uma vez que no Brasil hd
recurso para tudo.

Esta situagdo cadtica contribui sensivel-
mente para que os negdcios juridicos
crediticios deixem de se valer das tradi-
cionais garantias reais previstas no Cédi-
go Civil, indo ao encontro com outras
espécies de garantias assecuratorias fun-
dadas no Direito obrigacional.

Paralelamente a este gradual enfraque-
cimento das tradicionais garantias reais
imobilidrias, surge no Brasil a alienagiio
fiducidria em garantia para bens méveis
como forma de estimular o acesso de boa
parte da populagio ao crédito, incremen-
tando o consumo na segunda metade da
década de 60.

Os idealizadores desta nova garantia
real mobilidria entenderam que o novo
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instituto tinha origens no Direito anglo-
saxdo, principalmente no frust receipt
norte americano.?

Entretanto, em profunda andlise acer-
ca da evolugdo da alicnagdo fiducidria
em garantia, o professor Moreira Alves
ap6s estudar o negécio fiducidrio, o trust
receipt e 0 chattel mortgage, conclui, acerta-
damente, ser aquela um tipico instituto
brasileiro: “Em conclusio, verifica-se que
a alienagdo fiducidria em garantia, negé-
cio juridico uplco que €, ndo se enquadra
entre os negdcios fiducidrios propria-
mente ditos, diferenciando-se, também,
dos negdécios fiducidrios do tipo germi-
nico; ¢, ainda que apresente semelhanga
com o trust receipt e varios pontos de
contato com o chattel mortgage, € institu-
to préprio do Direito brasileiro, em cujo
sistema — do qual, a primeira vista, pare-
ce aberrar — se ajusta dogmaticamente, ja
prestando amplo beneficio como instru-
mento juridico adequado a seguranga do
crédito”.?

Como bem aponta o professor Moreira
Alves, a alienagdo fiducidria possui tra-
¢os bastante marcados do chattel
mortgage do Direito norte-americano para
os bens iméveis.

Partindo dessa premissa, podemos cs-
tudar os chartel mortgages do Direito
norte-americano —criado especificamente
para os bens iméveis — para alcangar um
delineamento da alienagﬁo fiducidria em
garantia de bens imdveis no prOJclado
Direito nacional.

Ensinam G. Nelson e D. Whitman* que
nos primérdios do Direito consuetudindrio
inglés a hipoteca era uma relagdo simples,
desenvolvida unicamente entre credor e

@ Assim José Luis Bulhdes Pedreira e George
Siqueira. Acerca da alienag@o fiducidria em
garantia no Brasil, veja-se José Carlos
Moreira Alves — Da alienagdo em garantia,
3. ed., Rio de Janeiro : Forense, 1987, p. 9.

@ QOp. cit., p. 45.

@ “Real estate financial law” - 3. ed., West

publishing corporation, St. Paul : Minne-
sota, 1994, § 1.2.

devedor hipotecdrios. A divida deveria ser
solvida quando estivesse madura, no que
se convencionou denominar law day. Se a
mesma fosse satisfeita no tempo conven-
cionado, a hipoteca se extinguiria. Caso
contrrio, o credor passava a ser proprictd-
rio do imével dado em garantia.

Esta relagdo era de extrema rigidez, ao
ponto de, no século XVII, os tribunais de
equity ingleses comegarem a conceber uma
protecdo para o devedor. Concedia-s¢ ao
devedor determinado prazo, depois de ven-
cido o dia convencionado para o pagamen-
to da divida hipotecaria, dentro do qual era
possivel a solu¢ao do débito com a corres-
pondente recuperagio do bem. Protegio
conhecida como equity of redemption,

A ajuda ao devedor, entretanto, intro-
duziu desequilibrio desfavordvel ao cre-
dor, levando 0 mesmo tribunal de equiry
a socorré-los, mediante a criagio dos fore-
closures of equity redemptions.

Pelos foreclosures, apés o vencimento
da divida, o credor pede ao tribunal que
seja assinalado certo prazo para o deve-
dor solver seu débito. Caso nio exista o
pagamento dentro do prazo determina-
do, o devedor perderd sua propricdade
imobilidria.

Modernamente, conhece o Direito nor-
te-americano o foreclosure of sale, sendo
este o principal método para se determi-
nar o prazo do devedor realizar o paga-
mento do débito, depois do vencimento
do mesmo — mortgagor’s equity of
redemption. Este método divide-se em
duas espécies: foreclosure by judicial sale
e foreclosure by power of sale.

O foreclosure by judicial sale envolve
a supervisdo de um tribunal para realizar
a venda do bem dado em garantia. No
Direito americano ¢ um procedimento
bastante dispendioso e demorado. Po-
rém, por ser procedimento judicial, €
adotado em todos os estados americanos,
sendo que, em alguns, € o tinico adotado.

Seria algo semelhante a nossa execu-
¢io hipotecdria, processo de longa dura-
¢do e onerosidade excessiva.
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J4 o foreclosure by power of sale na
defini¢do de Jon W. Bruce é: Power of
sale foreclosure derives its name from the
fact that in some jurisdictions the mortgage
may include a provision granting the
mortgagee the power to sell the mortgaged
property without court supervision. Where
this type of foreclosure is available, lenders
commonly employ a security device known
as a deed of trust instead of a mortgage.
The deed of trust provides that a trustee
will conduct the foreclosure sale outside
the judicial system.’

Assim, desde que o instrumento de
constitui¢do da garantia hipotecdria per-
mita, € possivel a venda do bem em pro-
cedimento extrajudicial, quer perante
autoridade — normalmente o xerife do
condado — quer pelo préprio credor ou
ainda por terceiro.®

E método utilizado em aproximada-
mente metade dos estados americanos
como uma alternativa para a venda judi-
cial do bem, uma vez que o procedimen-
to € rdpido e possui custo inexpressivo.

Esta estrutura do Direito norte-ameri-
cano ¢é bastante semelhante a alienagdo
fiducidria em garantia de bens imdveis
que agora se pretende introduzir no
ordenamento juridico brasileiro. Princi-
palmente como mecanismo célere para a
eventual recuperagdo do imével dado em
garantia, em sentido oposto a hipoteca.

3. A estrutura da alienacio fiducia-
ria em garantia no Projeto de
Lei 3.242/97

O ingresso da alienagdo fiducidria em
garantia de bens iméveis no ordenamento
juridico nacional serd realizado quando

¢ “Real Estate Finance (in a nut shell)” -
West publishing corporation, St. Paul :
Minnesota, 1991, p. 7.

® BRUCE, Jon W. e ELY, James W. Jr. -
Cases and Materials on Modern property
law 3. ed., West Publishing Corporation,
St. Paul : Minnesota, 1994, p. 512.

da aprovagido do Projeto de Lei 3.242/97.
Este dispde sobre o Sistema Financeiro
Imobilidrio e, estabelece as caracteristicas
do novo Direito real nos arts. 22 a 33.

Genericamente podemos dizer que este
novo Direito real guarda enorme seme-
lhanga com a alienag@o fiducidria em ga-
rantia prevista no Dec.-lei 911/69, sendo
sua versdo para a propriedade imobilidria.

O art. 22 declara ser a alienagfo fiducidria
negécio juridico acessério, desenvolvido
com a finalidade de garantir uma obriga-
¢do principal, mediante a transferéncia de
um sujeito para outro da propriedade, em-
bora resolivel, de coisa imdvel.

No mesmo envolvem-se duas partes.
De um lado, o devedor ou fiduciante,
beneficidrio da relagdo juridica principal
e titular do bem que serd objeto da ga-
rantia. E, de outro, o credor ou fiducidrio,
normalmente quem realiza o aporte fi-
nanceiro na obrigagdo principal. Nada
impede, contudo, que a garantia possa
ser prestada por terceiro, alheio a obri-
gagdo principal, que comparece ao nego-
cio juridico unicamente para prestd-la.

Tanto o fiduciante como o fiducidrio
podem ser pessoas fisicas ou juridicas,
sem qualquer restri¢@o, ndo necessitando
serem estas entidades integrantes do Sis-
tema Financeiro Imobilidrio.

A principal novidade, obviamente, € o
objeto da nova alienagdo fiducidria. Este
é bem im6vel que pode j4 estar construido
ou ainda em construgdo. Podemos com-
plementar para incluir, também, os im6-
veis projetados, desde que haja o registro
do memorial de incorporagdo no oficio
imobilidrio competente.

Tampouco vemos restricdo para que
este novo Direito real tenha sua aplica-
¢do restringida a aquisi¢ao de uma nova
propriedade. A semelhanca da alienagio
fiducidria sobre bens mdveis, entende-
mos perfeitamente possivel a sua contra-
tagdo quando a propriedade imobilidria
j4 integre o patriménio do fiduciante, va-
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lendo-se do instituto como forma de ga-
rantir uma operagdo de crédito comum
com institui¢oes financeiras, como jd es-
tabelecido na Sdmula 28 do Superior
Tribunal de Justiga.”

Direito real imobilidrio que é a nova
alienagio fiducidria s6 se constitui apGs
o registro do contrato no oficio imobilid-
rio da situagdo do imével, em atengio ao
disposto nos arts. 856, Il ¢ 861 do Cédi-
go Civil ¢ art. 172 da Lei 6.015/73.

Integrard a relacdo do art. 167, I da Lei
6.015/73, que em nosso entendimento —
fundado em ensinamentos de Afrinio de
Carvalho e Serpa Lopes — constitui uma
relacdo fechada, ou um verdadeiro nu-
merus clausus, em homenagem aos
romanistas.

Portanto, & semelhanga da cria¢do dos
direitos reais, os titulos passiveis de re-
gistro dependem de defini¢ao legal, como
agora acontece no art. 23 do PL 3.242/
97. Vale lembrar, ainda, o texto do art.
172 da mesma Lei 6.015/73, quando
declara que serdo registrados os atos re-
lativos a direitos reais sobre iméveis re-
conhecidos em lei. Reconhecimento que
¢ feito pelo citado art. 22 do Projeto.

Com a contratag¢do do Direito real, cons-
titui-se a propriedade fiducidria como pro-
priedade resolivel, nos exatos termos dos
arts. 647 e 648 do Caédigo Civil. Isto quer
dizer que, uma vez implementado o ter-
mo ou a condigdo para o qual a proprieda-
de foi constituida, esta retorna ao seu
primitivo proprietdrio.

Entretanto, enquanto vigorar a garan-
tia real, o exercicio dos atributos do
imovel € conseguido pela divisdo da pos-
se. O fiduciante terd a posse direta, ou
seja, poderd utilizar-se do bem na sua
plenitude e o fiducidrio permanecerd com
a posse indireta, podendo reavé-lo da-
quele que injustamente o possua.

@ Sim. 28 do STJ - O contrato de alienagdo
Jiducidria em garantia pode ter por objeto
bem que jd integrava o patrimdnio do
devedor.

Para a Constitui¢ao vdlida do direito, o
art. 24 do Projeto estabelece os requisitos
essenciais do contrato. Primeiramente, re-
pete alguns elementos previstos no art. 761
do Cédigo Civil. Contudo, o Projeto inova
determinando ser essencial cldusula que
permita ao fiduciante a livre utilizagdo do
imovel objeto da garantia. Desta forma,
impede a turbag@o pelo préprio fiducidrio.

Outra novidade ¢é a necessidade de in-
dicagdo do valor do bem, com os indices
aplicdveis para seu reajustamento, desti-
nado a dar suporte a eventual leildo pd-
blico do imével. A previsdo contratual
deve passar, também, por cldusula des-
crevendo o procedimento deste leildo. Lei-
ldo indispensdvel, uma vez que a proprie-
dade entdo consolidada na pessoa do fi-
ducidrio — como em qualquer Direito
real de garantia — sofre proibigdo ao
credor de incorpord-la ao seu patrimonio,
0 que constituiria pacto comissério, ve-
dado pelo ordenamento juridico.

E certo que os requisitos contratuais de
que trata o art. 24 do Projeto sdo mini-
mos. Dentro da liberdade contratual ine-
rente a qualquer acordo de vontades é
juridicamente vilido e possivel a inser-
¢do de qualquer outra cldusula que venha
disciplinar situacdes especificas, funda-
mentalmente de Direito obrigacional.

O Projeto ndo estabelece prazos — quer
sejam minimos ou mAximos — para a
contratagido. Assim sendo, sua fixagao deve
ser livremente acordada entre as partes
contratantes. Veda-se, porém, a possibili-
dade de contratagio sem prazo especifica-
do ou indeterminado. Da mesma forma,
entendemos ndo ser possivel a contratagdo
fazendo referéncia a condigdo resolutiva,
que contraria o disposto no art. 761 do
Cédigo Civil e o art. 24, I, do Projeto.

A natural extingdo do direito ocorre
quando do adimplemento da obrigagao
principal. O pagamento da divida com
seus encargos e acréscimos leva a resolu-
¢do da propriedade fiducidria. Isto por-
que os direitos reais de garantia sdo di-
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reitos acessorios, com existéncia condi-
cionada a da obrigacgdo principal.

Satisfeita a obrigagdo principal, o fidu-
cidrio deverd fornecer ao fiduciante o
documento hdbil de quitagdo, para que
este possa promover o cancelamento da
propriedade fiducidria. O Oficial do Re-
gistro de Imdveis efetuard o cancelamen-
to da propriedade resolivel, retornando a
propriedade ao antigo proprietdrio, seja
este o proprio fiduciante, seja o terceiro.

Buscando uma maior protegdo ao
fiduciante — verdadeiro consumidor nos
termos do art. 2.° da Lei 8.078/90 — o
projeto estabelece prazo para o fiducidrio
promover a entrega da quitacdo do débi-
to, autorizando a liberagdo da garantia.
Este é fixado em 30 dias. Caso contrdrio,
o fiducidrio arcard com multa de 0,5 %
(meio por cento) ao més, calculado so-
bre o valor contratado. A finalidade des-
ta protecdo € evitar que o fiduciante, i
semelhanca do devedor hipotecdrio de
hoje, permanega anos a fio esperando o
documento.

O Projeto também € minucioso ao tra-
tar do inadimplemento do fiduciante. O
nido-pagamento, total ou parcial, da obri-
gacdo principal possibilita a consolida-
¢cdo da propriedade na pessoa do fidu-
cidrio. Ou seja, passa o fiducidrio a ser
proprietario do bem dado em garantia.

Porém, nosso direito veda que o cre-
dor de garantia real possa incorporar ao
seu patrimdnio 0 bem objeto da mesma,
constituindo pacto comissério. Assim sen-
do, o Projeto determina que uma vez
consolidada a propriedade na pessoa do
fiducidrio, este possui o prazo de 30 dias
— contados da data da consolidagdo —
para promover a venda do bem, tornan-
do como pre¢co minimo aquele valor de-
finido em cldusula essencial do contrato.

A atividade do registrador imobilidrio
¢ sensivelmente elastecida pelo Projeto.
S3o introduzidas novidades que amplia-
rdo as rotinas e responsabilidades destes
profissionais do direito.

Sem diivida alguma, é no procedimen-
to para a Constitui¢ao em mora do deve-
dor fiduciante que visualizamos a nova
tarefa juridico-registral.

Havendo inadimplemento do fiducian-
te, o fiducidrio requererd ao Oficial do
Registro de Imdveis a notificagdo daque-
le para que realize a purgacdo da mora,
convalidando, como conseqiiéncia, o pr6-
prio contrato.

Sdo requisitos da notificagdo: as pres-
tagbes em atraso, aquelas que se vence-
rao até o dia final da notificacdo, com os
acréscimos e encargos que tenham ori-
gem contratual ou legal. Note-se que a
relac@o dos encargos no art. 26 do Proje-
to ndo € exaustiva, podendo haver outras
ali nio contempladas. A purgagio da
mora deve ser efetnada em até 15 dias
contados da notificacao.

Dentro de um espirito liberal — do
ponto de vista contratual — o Projeto
também ndo estabelece um prazo, conta-
do do momento que a divida € exigivel e
ndo paga, para a intimagdo. Devendo ser
livremente acertado entre as partes, a
assemelhanca dos foreclosures no Direi-
to norte-americano.

Da mesma forma, estabelece que a
intimacdo € pessoal e deve ser feita uma
tinica vez. Admite-se intimagdo do man-
datdrio com poderes especificos para re-
ceber intimacgdes desta natureza.

A intimagdo, nao € ato a ser efetivado
pelo Oficial do Registro de Iméveis, mas
sim, por sua solicita¢do, pelo Oficial do
Registro de Titulos e Documentos.

Cabe indagar quais sdo os titulos e
documentos competentes para efetuar a
notificagdo. O Projeto prevé uma dupla
alternativa: o da localizagdo do imdvel
ou o do domicilio do fiduciante. Permi-
tindo, ainda, que a mesma possa ser rea-
lizada por intermédio dos correios, com
aviso de recebimento. No nosso sentir,
esta dltima alternativa € fréagil, princi-
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palmente porque na maioria das vezes
ndo € possivel precisar o contetdo do
documento enviado, nem tampouco a
pessoa que recebeu a correspondéncia.
Sendo certo que, por serem opgdes ao
fiducidrio, poderd o mesmo simplesmente
ignorar esta faculdade do Projeto.

A intimacdo editalicia é prevista no
Projeto nos casos em que o fiduciante ou
seu mandatdrio estejam em local incerto
e ndo sabido. Nesta hipétese, o registra-
dor imobilidrio fard publicar edital, por
trés dias, em jornal de grande circulagio
na localidade ou na regiio.

A faculdade do fiduciante em purgar a
mora, seguindo a regra geral do Direito
das obrigagdes, tem como principal efei-
to a convalidagdo do contrato. Havendo
a purgagio perante o registrador imobi-
lidrio, este tem prazo de até trés dias para
a entrega ao fiducidrio da importdncia
recebida, deduzidas as despesas com
emolumentos, cobrangas e intimagdes.

Sempre que o fiduciante deixar de pur-
gar a mora no prazo legal de 15 dias da
intimagdo, a propricdade se consolidarad na
pessoa do fiducidrio, com a consegiiente
extingdo da relagdo juridica. Para tanto,
deve o fiducidrio promover o recolhimento
do imposto de transmissdo por ato entre
vivos, requerendo ao Oficial do Registro
de Imdveis o registro da consolidagdo da
propriedade. Realizado o registro, o fidu-
cidrio promovera a alienagdo do bem.

A venda do bem pode ser realizada
sem a intervengdo do Poder Judicidrio.
O Projeto simplesmente determina que o
leildo deve ser piblico, podendo contar
com o auxilio de leiloeiro profissional.

Neste particular, a alienagdo fiduciaria
de bens imdveis mostra-sc uma forma ri-
pida para o credor reaver o valor investido,
nos casos de inadimplemento do devedor.
E desnecessério o demorado procedimento
judicial. Novamente hd um ponto de en-
contro com o Direito norte-americano, ji

que o procedimento extrajudicial que o
Projeto prevé € bastante semelhante ao
Sforeclosure by power of sale.

Sempre que existir o inadimplemento
do fiduciante e a conseqiiente consolida-
¢do da propriedade em nome do fiducia-
rio, este poderd requerer judicialmente
sua reintegragdo na posse do imovel. A
a¢do comporta requerimento liminar, sen-
do assinalado prazo de até 60 dias para a
desocupagdo. Trata-se, também, de um
procedimento bastante dgil para a reto-
mada da posse do imével, que nido
visualizamos, por exemplo, na execugio
hipoteciria.

O Projeto possibilita a transferéncia,
para terceiro, do bem objeto da garantia.
A faculdade € tanto do fiduciante quanto
do fiducidrio. O fiduciante desejando
transferir o seu direito deverd contar com
expressa anuéncia do fiducidrio. Pelo
novo negécio juridico, o terceiro assu-
mird todos os direitos e obrigagdes do
primitivo fiduciante.

De igual maneira pode o fiducidrio
promover a cessdo de seu crédito, oca-
sido em que o cessiondrio também assu-
me todos os direitos e obrigagdes que
aquele possufa.

Nas duas hipéteses os documentos de
transferéncia devem ser levados para re-
gistro, no oficio imobilidrio.

4. Conclusoes

A projetada alienagdo fiducidria em
garantia de bens iméveis, tal como foi
aprovado pela Camara dos Deputados,
uma vez incorporada ao ordenamento
juridico, serd importante mecanismo para
o financiamento habitacional.

Como vimos nestas notas, a principal
vantagem da alienacdo fiducidria, frente
aos tradicionais direitos reais de garan-
tia, estd na rapidez de recuperagio do
bem pelo credor quando do inadimple-
mento do devedor.
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Os procedimentos de recuperagdo do
crédito do fiducidrio, nos casos de ina-
dimplemento do fiduciante poderdo ser
realizados extrajudicialmente.

Para atingir tais objetivos o Projeto
aumenta as tarefas a serem desenvolvi-
das pelos registradores imobilidrios, que

terdo ativa participagido na venda extra-
judicial dos iméveis. Os registradores
providenciardo intimagdes dos devedo-
res, receberdo os valores eventualmente
pagos por ocasido da purgagdo da mora,
realizardo os registros da constituigao e
exting@o da propriedade fiducidria, bem
como das cessdes destes contratos.
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PANORAMA GERAL DAS MODIFICACOES PROPOSTAS AO
DIREITO DAS COISAS PELO PROJETO DE CODIGO CIVIL
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3.1 Propriedade e posse; 3.2 Usucapido; 3.3 Vizinhanga; 3.4 Servidao de janeia;
3.5 Superficie; 3.6 Condominio; 3.7 Propriedade fiducidria; 3.8 Usufruto, titulos de
crédito e penhor de titulos de crédito; 3.9 Enfiteuse — 4. Conclusiio - Bibliografia.

1. Introducio

Com o presente trabalho buscamos rea-
lizar um contraste entre 0 que propoe 0
novo Cddigo Civil — ainda na forma de
uma proposi¢ao em tramitagdo, agora
em estdgio final na Camara dos Deputa-
dos (Projeto de Lei 634 de 1975) - ¢ o
texto que ainda vigora em nosso pais
(Lei 3.071, de 01.01.1916), no que diz
respeito ao Direito das coisas.

Para tanto, optamos por adotar uma
postura objetiva e concisa na abordagem
do tema, em vista da sua complexidade e
extensdo, indicando pontos em que 0s
diversos institutos foram modificados,
suprimidos ou, ainda, quando foram pro-
postas inovagdes ao projeto.

Com este fim, mas sem que deixdsse-
mos de indicar a nossa opiniao, servimo-
nos, 4 medida do possivel, daqueles que
participaram da elaboragdo do livro rela-
tivo ao Direito das coisas, nas manifesta-
¢Oes que puderam ser apuradas nas diver-
sas oportunidades em que 0s mesmos in-
dicaram os seus designios, principalmente
no dmbito da Camara dos Deputados, du-
rante os trabalhos da Comissao Especial,
em meados da década de 70 e, recente-
mente, no Senado Federal. H4 também a
indicagdo dos pontos de vista de doutri-

nadores e estudiosos da matéria em publi-
cagdes ou em conferéncias realizadas den-
tro do Poder Legislativo.

2. Consideracoes Gerais

Como nos informa o autor da redagio
do anteprojeto do Poder Executivo no
que diz respeito ao Direito das coisas,
Prof. Ebert Chamoun, em conferéncia
realizada na Comissao Especial que ana-
lisou a matéria em sua primeira passa-
gem pela Camara na data de 06.08.1975,
por certo o projeto em tramitagdo (634/
75 na Cimara e 118/84 no Senado), man-
teve a estrutura geral do texto em vigor
como se vé pelo que foi redigido sobre a
posse, a propriedade, e assim, sobre os
direitos reais, tanto no sentido pleno,
atinente & substincia — propriedade —
quanto em relagdo as garantias.

Em assim procedendo, o texto, jd da-
quela época, se coaduna perfeitamente
com a Constitui¢do de 1988. Outra ndo é
a opinido do Prof. Miguel Reale,
supervisor da Comissdo Elaboradora ¢
Revisora naquele outro Poder, em depoi-
mento no Senado Federal, colhido em
30.05.1995: “E a razdo pela qual tam-
bém, em matéria de propriedade, a Cons-
titui¢do nada trouxe de novo. Porquanto,
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felizmente, a nogdo de posse € a nogdo
de propriedade, que estdo na Constitui-
¢do, vieram corresponder as mudangas
por nés propugnadas no livro relativo ao
Direito de propriedade.

Aquelas mudangas que jd haviam sido
feitas em matéria de direito das obriga-
¢oes, a Assembléia Nacional Constituin-
te nada trouxe de novo que viesse a confli-
tar com o projeto; mas, ao contrdrio,
veio, repito, dar-lhe cobertura, consa-
grar a orientagdo social que havia sido
assumida pelos autores do projeto e ja
aceita pela Camara dos Deputados na
andlise das miiltiplas emendas”.

Assim, dentre algumas modificagGes e
inovagdes em relagdo ao Cédigo Civil
em vigor, mas condizentes com o Texto
Constitucional, poderia-se indicar: a efi-
cécia da transcri¢io do titulo aquisitivo
da propriedade; o Direito real do promi-
tente-comprador, o penhor rural e o con-
dominio especial, também chamado de
“edilicio”, enfim, institutos jd aplicados
mesmo que esparsamente.

. 3. Principais modificacoes

Deste modo, passamos nesta oportuni-
dade, mais circunstanciadamente, a tra-
tar de alguns dos principais temas.

3.1 Propriedade e posse

A propriedade, em primeiro lugar, ao
contrdrio da opgdo individualista adota-
da pelo Cédigo em vigor (apesar de vi-
gente neste século, teve sua elaboragio
realizada no fim do século passado), re-
cebeu um tratamento que levou sobretu-
do em perspectiva a sua funcdo social. O
Prof. Miguel Reale, quando ofereceu as
razbes norteadoras do trabalho da referi-
da Comissdo, j4 assim enunciava:' “Tam-
bém nesta parte do anteprojeto fécil é

W Cédigo Civil — anteprojetos, v. 5. t. 1,
Senado Federal, 1989, p. 27.

perceber a modernidade das novas dis-
posigdes propostas, que situam, de ma-
neira efetiva, a propriedade em sua fun-
¢do social, demonstrando, neste como
em outros pontos, a precipitagdo com
que se houve quem, sem aguardar pru-
dentemente o trabalho da Comissdo Re-
visora do Cédigo Civil, considerou-a ani-
mada de prop6sitos retrégrados (...)".

Tal postura também influiu na concep-
¢do da posse no anteprojeto:’ “Trata-se,
como se v€, de inovagio substincial, inspi-
rada no sentido social do direito de pro-
priedade, implicando ndo sé novo
conceito desta, mas também novo con-
ceito de posse, que se poderia qualificar
como sendo de posse-trabalho, expres-
sdo pela primeira vez por mim emprega-
da, em 1943, em parecer sobre projeto
de decreto-lei relativo as terras devolutas
do Estado de Sao Paulo, quando mem-
bro de seu ‘Conselho Administrativo’.

Na realidade, a lei deve outorgar espe-
cial protegiio a posst que se traduz em
trabalho criador, quer este se corporifique
na construc¢io de uma residéncia, quer se
concretize em investimentos de cardter
produtivo ou cultural. Nao hd como situar
no mesmo plano a posse, como simples
poder manifestado sobre uma coisa ‘como
se’ fora atividade do proprietério, com a
‘posse qualificada’ enriquecida pelos va-
lores do trabalho. Este conceito fundante
da ‘posse-trabalho’ justifica e legitima a
restituicao da coisa convertida pelo juiz
em justa indenizacdo pertinente ao titulo
de propriedade.”

Enfim, isto traduz-se numa opgio ja
hd muito reclamada e que se constitui
numa tendéncia juridica contemporinea,
qual seja a socializagdo do Direito. Nas
palavras do Prof. Ebert Chamoun:® “A
propriedade, segundo o projeto, aparece
legitimada sempre que encarna uma as-

@ op. cit., p. 28.

@ Conferéncia realizada na Comissdo Espe-
cial destinada a apreciar o projeto de C6-
digo Civil (5.* Reunido, em 06.08.1975).
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sociagdo nitida entre a posse, que € a sua
exteriorizagdo, e o trabalho. A posse so-
mada ao trabalho significa o uso. Segue-
se que a propriedade se legitima com o
uso ¢ comega a deixar de se legitimar
sempre que o proprietdrio do bem nio
usa, ou entiio usa em dissondncia com as
finalidades sociais, com os objetivos so-
ciais lidimos™.

Washington de Barros Monteiro, a sua
vez, num trabalho publicado na revista
“Problemas Brasileiros”,* expunha: “Pre-
sentemente, tudo se acha mudado. Como
anota Ripert, a propriedade nio ¢ legiti-
ma senio quando se traduza numa vanta-
josa utilizacdo em prol da sociedade.
Modernamente, o proprietdrio deve con-
tas a sociedade da exploragdo de sua
propriecdade, deve-lhe contas de sua con-
servagdo ou cessdo, deve-lhe até contas
de sua nio-exploragio.

Uma tendéncia socializadora e sociali-
zante domina efetivamente o panorama
da vidajuridica contemporénea. Essa ten-
déncia afeta profundamente o Direito de
propriedade, que deve ser fonte de traba-
lho, fonte de novas riquezas, € ndo meio
de fomentar a ociosidade e de eximir-se
do trabalho (D’Aguanno): toda riqueza
ou poder torna devedor, como prescre-
veu a Constituigdo de Weimar. A proprie-
dade obriga.”

Orlando Gomes® preleciona: “Por sua
finalidade, ndo interessa apenas a seu
proprietdrio, mas, em grau maior ou
menor, a outros, €, em ultima andlise, a
comunidade. Assim sendo, o proprieti-
rio que exerce o seu direito sob essa
forma tem deveres sociais, nao lhe de-
vendo ser permitido comportar-s¢ como
quem € dono de um bem no seu exclusi-
vo interesse individual”,

Mais ainda, sobre a posse, o projeto
(art. 1.195 no Senado — texto agora em
tramitagiio —e 1.197 na Cimara — texto de

@ Ano XIII, n. 149, janeiro, 1976.
©)  Revista Forense, v. 206, ano 61.

1984), dentro de uma nova visdo de mun-
do, mas respeitando a técnica do Cddigo
em vigor, suprimiu, como inovagio, a re-
feréncia a posse dos direitos pessoais, no-
¢do introduzida no Cédigo Civil em fun-
¢do da participagio do entdo Senador Rui
Barbosa, que, buscando atender a uma ne-
cessidade do foro de entdo, uma vez que, @
época, ndo havia o mandado de seguranga,
motivou a pretensdo de proteger a posse
dos direitos através das agdes posscssorias
e dos interditos relativos aos direitos reais.

De qualquer modo, segundo o profes-
sor € Min. Moreira Alves, em depoimen-
to no Senado Federal, no dia 06.06.1995,
procurou-se, em relacdo @ posse no ante-
projeto do Executivo, simplificar a reda-
¢do, dentre outros aspeclos, para tornar
claro, por exemplo, o conceito de posse
indireta, que, pelo Cadigo em vigor, nao
exsurge diretamente do texto legal.

O caput do art. 1.227 do Senado (1.229
da Camara), que, alids, repete o art. 1.408
da Comissao encarregada de elaborar o
anteprojeto, reproduz basicamente o art.
524 do Cdodigo em vigor, diferindo ape-
nas em razao do acréscimo da expressdo
“ou detenha”, Segundo o renomado Wa-
shington de Barros, na publicagio antes
mencionada, assim se dispds para que o
proprietdrio tivesse “maior largueza i
defesa do direito”.

O § 1.2 do art. 1.266 do anteprojeto,
que veio a tornar-sc o § 1.” do art. 1.229
da Cimara e agora o 1.227 do Senado,
traz uma modifica¢io importante, con-
sistente na exigéncia de que sejam pre-
servados a flora, a fauna, as belezas na-
turais e o equilibrio ecoldgico, bem como
evitada a polui¢do do ar e das dguas.”

®  Neste estudo, o texto do Senado Federal,
por ser mais recente ¢ agora sujeito a
apreciagio da Cémara, é tomado como
referéncia (€ mencionado primeiramente).
™ *Art. 1.266 (...) § 1.° O direito de proprie-
dade deve ser exercido em consondncia
com as suas finalidades econdmicas e so-
ciais e de modo que sejam preservados, de
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O § 2.° também reflete a necessidade
em dar-se um uso social a propriedade,
reprimindo os atos emulativos ou carac-
terizadores do abuso de direito, superan-
do a concepgao do dominus et arbiter.®

O § 3.° ndo traz grande novidade, tal-
vez apenas uma redundéncia (mas neste
particular ndo prejudicial), ao prever a
desapropriacgao e a requisi¢do.”

De outro modo, o § 4.° traz novidade
extremamente polémica, principalmente
pela redagdo empregada,'® que, segundo
Washington de Barros, no artigo antes
mencionado, ocasionaria o seguinte:

“As pendéncias tornar-se-do inevitd-
veis porque o texto se vale de terminolo-
gia ambigua e imprecisa: extensa drea,
considerdvel niimero de pessoas, obras
de interesse social e econdémico relevan-
te. Todas essas locugdes prestar-se-do a
dividas e discussdes. De resto, para a
Justiga serd sempre delicado decidir so-
bre o interesse social e econdmico das
obras realizadas”. (Grifos do autor).

Segundo o mesmo, a intengdo deste
dispositivo busca a atender a situagdo de
possuidores de terrenos alienados por

conformidade com o estabelecido em lei
especial, a flora, a fauna, as belezas natu-
rais, o equilibrio ecolégico ¢ o patriménio
histérico e artistico, bem como evitada a
polui¢@o do ar e das dguas. (...)"

® “Sdo defesos os atos que ndo trazem ao
proprietirio qualquer utilidade, e sejam ani-
mados pela intengdo de prejudicar outrem”.

®  “Q proprictério pode ser privado da coisa,
nos casos de desapropriag@o, por necessi-
dade ou utilidade piiblica ou interesse so-
cial, bem como nos casos de requisi¢do,
em caso de perigo piblico iminente”.

(0 “Q proprietdrio também pode ser privado da
coisa se o imével reivindicado consistir em
extensa drea, na posse ininterrupta ¢ de boa-
fé, por mais de cinco anos, de considerdvel
nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente,
obras e servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econdmico relevante”.

loteadores clandestinos ou sobre os quais
haja litigio, mas h4 um risco constante
de incentivar-se o favelamento. De mais
a mais, cabe indagar quem arcaria com a
indenizagdo do proprietirio: havendo in-
teresse piiblico e caracterizada a auséncia
de recursos dos ocupantes, parece que o
Poder Publico deveria suportar tal 6nus.
Resta outra indagagdo que deflui da lei-
tura do dispositivo: estar-se-ia diante de
um caso de desapropriagdo judicial?

O art. 1.228 do Senado (art. 1.230 da
Cimara e 1.267 do anteprojeto) pratica-
mente reproduz o art. 526 do Cédigo em
vigor. E o art. 1.229, subsegiiente, con-
sagra posi¢do adotada no ordenamento
pétrio, ji desde o primeiro Cédigo de
Minas (Dec. 24.642, de 10.07.1934), no
sentido de que as minas, jazidas e outros
recursos minerais, inclusive potenciais
de energia hidraulica etc., t€ém individu-
alidade prépria.

O art. 1.230 do Senado (art. 1.232 da
Cédmara), ndo inova em relacdo ao art.
527 do texto em vigor.

O art. 1.231 do Senado (art. 1.233 da
Cémara), de igual modo reproduz o art.
528 do Cédigo Civil.

Um dispositivo que merece destaque
especial por constituir-se em uma novida-
de, também norteada pela funcio social
da propriedade, € o art. 1.275, na nume-
racido do Senado Federal, que houve por
bem modificar o texto da Camara (entao
o mesmo art. 1.275), ndo s6 aperfeigo-
ando a forma, como, além disso, redu-
zindo de cinco para trés anos o prazo
para perda de propriedade de imével por
abandono: “Art. 1.275. O imével urbano
que o proprietdrio abandonar, com a in-
tengdo de ndo mais o0 conservar em seu
patrimdnio, e que se ndo encontrar na
posse de outrem, podera ser arrecadado,
como bem vago, e passar, trés anos de-
pois, a propriedade do Municipio ou a
do Distrito Federal, se se achar nas res-
pectivas circunscrigoes.

§ 1.° O imd6vel situado na zona rural,
abandonado nas mesmas circunstancias,
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poder4 ser arrecadado, com bem vago, e
passar, trés anos depois, a propriedade
da Unido, onde quer que ele se localize.

§ 2.° Presumir-se-4 de modo absoluto a
intengdo a que se refere este artigo, quan-
do, cessados os atos de posse, deixar o
proprietdrio de satisfazer os Onus fiscais.”

3.2 Usucapido

O projeto, de igual modo, aumenta o
nimero de casos de usucapido, no caso
do proprietirio do imével nao usi-lo ou
usa-lo indevidamente. Deste modo, hoje,
pelas disposigdes em vigor, quando sc
trata de um proprictirio ausente, © prazo
da prescrigao aquisitiva ¢ maior, o que
ndo se justifica e foi, a propésito, modi-
ficado pelas novas disposicoes, que, me-
lhor dizendo, eliminou a distingdo entre
presentes e ausentes.

O prazo do usucapido extraordindrio,
isto €, para aquele que tem a possc inde-
pendentemente de titulo e boa-fé, foi
reduzido de 20 para 15 anos na versio do
Senado (art. 1.237), correspondente ao
art. 1.239 da Camara.

O art. 1.238 do Senado (art. 1.240 da
Cémara) traz o usucapio pro labore, adap-
tado a previs@o constitucional (art. 191).

O pardgrafo tnico do art. 1.241 do
Senado (art. 1.242 da Cimara), traz uma
inovagdo ao usucapido ordindrio estabele-
cido no caput. “Art. 1.241. Adquire tam-
bém a propriedade do imével aquele que,
continua e incontestadamente, com justo
titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Pardgrafo tnico. Serd de cinco anos o
prazo previsto neste artigo se o imdvel
houver sido adquirido, onerosamente, com
base em transcrigdo constante do registro
préprio, cancelada posteriormente, desde
que os possuidores nele tiverem estabele-
cido a sua moradia, ou realizado investi-
mentos de interesse social e econdmico.”

Trata-se de um dispositivo que ndo
prima pela clareza, mas o que se prefigura

¢ a hipétese de aquisi¢do de certo imo-
vel, tendo o comprador se certificado de
que 0 mesmo pertencia efetivamente ao
vendedor por transcri¢do no registro imo-
bilidrio. Ocorre que o terceiro teve deferi-
do a seu favor a anulag@o do referido re-
gistro, ¢ agora vem a reivindicar o im6-
vel do adquirente. O equilibrio que bus-
cou realizar-se, para ndo caracterizar uma
violéncia contra o adquirente de boa-fé,
que confiou no registro, estd no deferi-
mento, a seu favor, de um usucapido
com prazo reduzido para cinco anos.

3.3 Vizinhanga

Outro instituto consideravelmente mo-
dificado foi o do direito de vizinhanga, ao
qual o Cédigo atual reserva apenas dois
artigos, entre os quais o art. 554, que
cuida de rechagar o uso anormal da pro-
priedade que venha a prejudicar o confi-
nante. A matéria € tratada de maneira
insuficiente, tanto que uma das mais tor-
mentosas € quantitativamente numerosas
demandas do foro estd justamente nos
problemas de vizinhanga, que, € bom que
se diga, ndo podem ter uma solugdo a
contento se 0 juiz basear o seu veredicto
somente no referido dispositivo. Sabia-
mente adverte o professor Ebert Chamoun,
conforme se depreende de suas palavras
perante a Comissao Especial da Cimara:
“Claro estd que o proprietdrio ndo pode
impedir que o vizinho, em todos os casos,
se utilize da sua propriedade de maneira
que prejudique a ele, proprietdrio, a segu-
ranga, 0 sossego ¢ a saide. Todos sabe-
mos que a vizinhanga imobilidria pde o
dominio imobilidrio em crise. Sdo as cir-
cunstincias que estio tornando a vizi-
nhanga um ponto critico € conduzem aos
tribunais um nimero infinddvel de de-
mandas. Como € dificil morar, por causa
das interferéncias provocadas pela vizi-
nhanga (...). Embora, com essa sabedoria
genérica e esta latitude, o proprietdrio ndo
pode impedir, em todos os casos, que o
vizinho utilize a sua propriedade de ma-
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neira que lhe prejudique a seguranga, o
SOSSego, e a saide”.

E, na mesma ocasido, 0 mesmo mestre
houve por bem, no anteprojeto, distinguir
que os incdOmodos ocasionados pelos vizi-
nhos podem ser justificados em vista do
interesse piblico, donde acolher-se, neste
particular, o posicionamento do professor
Santiago Dantas “(...) que distingue, em
matéria de disciplina dos direitos de vizi-
nhanga, as interferéncias provocadas por
interesse particular, distinguindo as que
podem cessar das que ndo podem, das
interferéncias aconselhadas, por assim di-
zer, por interesse publico. Estas ndo de-
vem cessar. Estas se impdem, mas estdo a
exigir, por parte dos proprietirios que
provocam o prejuizo, o pagamento de in-
denizacdo, numa espécie de desapropria-
¢do. Mantém-se as interferéncias, mas se
indeniza a vizinhanga”.

Assim, no texto do Senado, o direito de
vizinhanga vem previsto a partir do art.
1.276 até o art. 1.280. No texto anterior
da Camara, a matéria vinha disciplinada a
partir do art. 1.277 até o art. 1.281. Cabe,
aqui, reproduzir basicamente os seguintes
dispositivos, ilustrativos das considera-
¢Oes supra: “Art. 1.276. O proprietério ou
o possuidor de um prédio tem o direito de
fazer cessar as interferéncias prejudiciais
i seguranga, ao sossego e i satide dos que
o habitam, provocadas pela utilizagdo de
propriedade vizinha.

Pardgrafo tnico. Proibem-se as inter-
feréncias considerando-se a natureza da
utilizag@o, a localizagado do prédio, atendi-
das as normas que distribuem as edifica-
¢coes em zonas, e 0s limites ordindrios de
tolerancia dos moradores da vizinhanga.

Art. 1.277. O Direito a que se refere o
artigo antecedente nao prevalece quando
as interferéncias forem justificadas por
interesse publico, caso em que o proprie-
tirio ou o possuidor, causador delas, pa-
gard ao vizinho indenizago cabal”.

Outra novidade estd insculpida no art.
1.257 na versdo do Senado (1.258 na ver-

sdo da Camara), assim redigida: “Art.
1.257. Se a construgdo, feita parcialmente
em solo préprio, invade solo alheio em
propor¢do ndo superior a vigésima parte
deste, adquire o construtor de boa-fé a
propriedade da parte do solo invadido, se o
valor da construgio exceder o dessa parte,
e responde por indenizagio que represente,
também, o valor da 4rea perdida e a desva-
lorizagdo da drea remanescente.

Pardgrafo dnico. Pagando em décuplo
as perdas e danos previstos neste artigo,
o construtor de ma-fé adquire a proprie-
dade da parte do solo que invadiu, se em
propor¢cdo i vigésima parte deste e o
valor da construgao exceder considera-
velmente o dessa parte e ndo se puder
demolir a porgdo invasora sem grave
prejuizo para a construgio”.

Em outras palavras, trata-se, nio mais
ndo menos, de autorizar-se a usurpagcdo
se observados certos parimetros, haven-
do, de qualquer sorte, indenizagao.

Ao contririo do que pretendia o reda-
tor original deste texto, professor Ebert
Chamoun, a Comissdo do anteprojeto do
Poder Executivo houve por bem estabe-
lecer uma medida — vigésima parte. Para
esse ilustre mestre, tecnicamente seria
preferivel utilizar-se a expressio “consi-
deravelmente”.

O dispositivo sob comento, é bom que
se diga, inverte a légica do Cédigo em
vigor, uma vez que, neste, prevalece a
regra assente no direito, segundo a qual
o solo € a coisa principal, aderindo-se ao
mesmo, tudo o que nele se encontra.
Destarte, construir-se em prédio alheio
implica em perda da obra em favor do
proprietirio. Mas tal principio na prética
encontra empecilhos quando se tem a
propriedade sob a perspectiva social: o
proprietdrio de terreno que ndo o fiscali-
za, que ndo promove a agdo demolitéria,
perde a propriedade dentro dos pardme-
tros estabelecidos, preservando-se o di-
reito a indenizag@o.
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3.4 Servidao de janela

Com vistas a outra ocorréncia que ga-
nhou espaco na jurisprudéncia de nosso
pais e acolhida no projeto, tem-se o ins-
tituto da servidao de janela, previsto no
art. 1.300 do Senado (1.301 da Camara):
“Art. 1.300. E defeso abrir janelas, ou
fazer eirado, terrago ou varanda, a me-
nos de metro ¢ meio do terreno vizinho.

§ 1.” As janelas cuja visdo nio incida
sobre a linha diviséria, bem como as
perpendiculares, ndo poderio ser abertas
a menos de 75 centimetros.

§ 2. As disposigdes deste artigo nao
abrangem as aberturas para luz ou venti-
lagdo, nao maiores de 10 centimetros de
largura sobre 20 de comprimento e
construidas a mais de dois metros de
altura de cada piso.”

O dispositivo parte da regra geral de
que ¢é proibido fazer janelas a menos de
metro e meio do vizinho, para, a seguir,
ressalvar que, em se tratando de janelas
obliquas e perpendiculares, cuja visio
nido incida sobre a linha diviséria, pode-
rdo as as mesmas serem abertas a menos
de metro e meio (exatamente 75 centi-
metros — medida trazida do Direito itali-
ano), porquanto nao devassam a intimi-
dade alheia.

O § 2.° também inova ao tratar das
frestas, seteiras e dculos, que hoje po-
dem ser abertos a qualquer altura até
mesmo na parede correspondente a linha
divisdria, possibilitando o devassamento.
Pelo dispositivo em questdo, observadas
as medidas de 10 por 20 centimetros, as
aberturas de luz ou ventilagao nao pode-
rao ser feitas a menos de dois metros de
altura de cada piso.

3.5 Superficie

Outro novo instituto trazido para o
bojo do projeto é o do direito de superfi-
cie, em relagdo ao qual o professor e
Min. Moreira Alves, em depoimento no

Senado Federal (Comissido Especial, em
06.06.1995), afirmou que hd uma ten-
déncia mundial, no que concerne aos
direitos reais, de retorno a institutos an-
tigos, como o direito de superficie. No
projeto do Senado estd previsto entre os
arts. 1.368 a 1.376 e, na versio da Ca-
mara, nos arts. 1.368 a 1.375. A titulo
ilustrativo, dispde o art. 1.368: “Art.
1.368 o proprictirio pode conceder a
outrem o direito de construir ou de plan-
tar em seu terreno, por tempo determi-
nado, mediante escritura publica devida-
mente inscrita no Registro de Imdveis.

Pardgrafo tnico. O direito de superfi-
cie ndo autoriza obra no subsolo, salvo
se for inerente ao objeto da concessao”.

Assim, trata-se de restaurar um Direito
real, oneroso ou gratuito, por tempo de-
terminado, findo o qual o construtor ou
plantador perde as construgdes ou plan-
tagdes realizadas. Em outras palavras, é
como se fosse um arrendamento. Sé que
este (ltimo instituto € estabelecido con-
tratualmente, isto €, caracteriza a relagio
entre direitos de ordem pessoal, enquan-
to o direito de superficie se constitui,
como Direito real, mediante escritura
publica inscrita no Registro de Iméveis.
Neste, ainda estd presente o poder de
seqiiela, é oponivel erga omnes, valen-
do, por isso, contra todos, inclusive con-
tra o proprietdrio se ndo estiver vencido
o prazo. Do mesmo modo, € transmis-
sivel, pela morte do superficidrio, aos
seus herdeiros.

Orlando Gomes, no artigo antes mencio-
nado, sobre este instituto, dispde: “A
reconstitui¢do do direito de superficie para
figurar num Cédigo que se propde a mo-
dernizar a legislagao civil pode parecer, a
primeira vista, um contra-senso. Todavia,
oexemplo de Cédigos recentes desautoriza
esse juizo. A sua utilidade voltou a ser
reconhecida, se recomposto com novos
elementos que o transformem em instru-
mento idoneo a facilitar nas cidades, as
construgdes, € no campo, as plantagdes”.
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3.6 Condominio

Inova outrossim o projeto (arts. 1.313 a
1.357 no Senado e 1.314 a 1.357 na
Cémara) ao tratar do condominio: geral e
o edilicio. O primeiro se caracteriza pela
propriedade comum sobre toda a coisa. O
outro se caracteriza pela conjugacido de
propriedade comum com propriedade par-
ticular, como ocorre nos edificios.

Chama a atengdo, especificamente, o
art. 1.336:"" pode ocorrer que o condd-
mino deixe de pagar as prestagdes, mas,
executado, venha a pagéd-las, para depois
novamente deixar de pagé-las. Ou seja,
reitera a infragdo. Dai porque o disposi-
tivo prevé a estipulagio de uma multa
com base no quintuplo das suas contri-
buigdes, 2 qual se soma aquela multa ji
prevista no § 1.° do art. 1.335.12

Caso o comportamento do condémino
seja considerado anti-social —quando nao
consegue conviver com os outros, inter-
fere na vida alheia — a multa se eleva ao
décuplo das suas contribuicdes.

De igual modo também inova o art.
1.337 do Senado (1.338 na Céamara),

an “Art, 1.336. O conddémino ou possuidor
que ndo cumpre reiteradamente com os
seus deveres perante o condominio poderd,
por deliberagdo de trés quartos dos condd-
minos restantes, ser constrangido a pagar
multa correspondente até ao quintuplo das
suas contribui¢des, conforme a gravidade
das faltas e a reiteragdo, independentemen-
te das perdas e danos que se apurem.
Pardgrafo tnico. O condémino ou possui-
dor que, por seu reiterado comportamento
anti-social, gerar incompatibilidade de con-
vivéncia com os demais conddminos ou
possuidores, poderd ser constrangido a
pagar multa correspondente ao décuplo das
suas contribui¢des, até ulterior deliberagao
da assembléia.”

(42 “Art. 1.335. Sdo deveres do conddmino:

(...) § 1." O condémino que ndo pagar a sua
contribuigdo ficard aos juros moratérios
convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s
de um por cento ao més e multa varidvel de
cinco a dez por cento sobre o débito. (...)

quando trata do aluguel, pelo condémino,
da drea para abrigo de veiculos: deve dar
preferéncia a outro conddmino e, em
maior grau, ao possuidor da referida drea,
em fungdo da perspectiva social presente
em todo o projeto.

O art. 1.340 do Senado (art. 1.341 da
Cémara) traz outra inovagio interessante
e oportuna, ao distinguir as obras, num
condominio, entre voluptudrias, Gteis e
necessdrias, inclusive estabelecendo um
quorum diferenciado para que seja permi-
tida a realizacdo das mesmas, de forma a
evitar que haja uma verdadeira desapro-
priagdo, quando uma maioria nao tdo ex-
pressiva impde obras desnecessdrias.'?

Outro dispositivo digno de nota estd
formalizado no art. 1.342 do Senado (idem
na Cimara), que trata da construcio de

(3 “Art. 1.340. A realizagdo de obras no condo-
minio depende:
I — se voluptudrias, de voto de dois tergos
dos conddminos;
II — se iiteis, de voto da maioria dos
conddminos;
§ 1.° As obras ou reparagbes necessérias
podem ser realizadas, independentemente
de autorizagdo, pelo sindico, ou, em caso
de omissdo ou impedimento deste, por
qualguer condémino.

§ 2." Se as obras ou reparos necessarios
forem urgentes e importarem em despesas
excessivas, determinada sua realizagio, o
sindico ou o conddmino que tomou a
iniciativa delas dard ciéncia a assembléia,
que deverd ser convocada imediatamente.
§ 3. Nio sendo urgentes, as obras ou
reparos necessdrios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderdo ser
efetuadas apés autorizagdo da assembléia,
especialmente convocada pelo sindico, ou,
em caso de omissdo ou impedimento deste,
por qualquer dos conddminos.

§ 4.° O conddmino que realizar obras ou
reparos necessarios serd reembolsado das
despesas que efetuar, ndo tendo direito &
restituicdo das que fizer com obras ou
reparos de outra natureza, embora de inte-
resse comum.”
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outro pavimento ou, no solo comum, de
outro edificio, desde que haja o consenso
da unanimidade dos condéminos, o que
certamente, contribuird para minorar as
demandas hoje existentes nos tribunais.

3.7 Propriedade fiducidria

Foi também encartado no texto do pro-
jeto o instituto da propriedade fiducidria
entre os arts. 1.360 a 1.367 na versdo do
Senado (idem na Cimara).

O professor Ebert Chamoun testemu-
nha que foi contrdrio a introdugio destes
dispositivos na sede civil, por considerar
a sua natureza eminentemente COmerci-
al. Alids, manifestou, o renomado pro-
fessor, uma rejei¢ao geral pela confusio
das duas 6rbitas, civil e comercial, no
mesmo texto legislativo.

Em relagdo a matéria, assevera que
houve uma regressdo na ordem légica
dos direitos reais de garantia: os roma-
nos experimentaram o pactum fiducia,
imaginando a principio, que a garantia
se constituia quando o devedor transferia
a propriedade de um bem seu ao credor,
que deveria devolvé-la, ao final, com o
pagamento da obrigagdo. Ou scja, o de-
vedor tinha a confianga em que o credor
devolveria a coisa, donde o nome “fidi-
cia” (confianga, segurancga).

Mas a tendéncia geral, neste ramo, pro-
cessou-se no sentido de beneficiar-se o
devedor: os romanos pensaram em substi-
tuir a transferéncia da propriedade (forma
mais veemente contra a posi¢do do deve-
dor), pela simples transferéncia da posse,
o que deu ensejo ao nascimento do pe-
nhor. Todavia, ainda assim, havia a trans-
feréncia da coisa, um desapossamento.
Numa outra etapa, e como evolugio, ado-
taram a solugdo hipoteciria, pela qual ndo
havia a perda da posse, ficando o bem em
poder do préprio devedor.

De sorte que a reintrodugio da proprie-
dade fiducidria implica, de certa forma,
em um retrocesso. Contudo, um retroces-

s0 que para muitos convém, dado o cari-
ter préatico e economicamente compensador
com o qual se procede a retomada do bem
(forma até certo ponto violenta para ga-
rantir-se uma divida e a sua quitagao), em
prejuizo absoluto do devedor, que passa a
constituir-se em depositdrio, podendo até
mesmo, responder com prisdo pela ina-
dimpléncia, com a busca ¢ apreensio su-
miria do bem dado em garantia.

Para o professor Ebert Chamoun, des-
tarte, 0 passo seguinte deveria ser o da
adogdo efetiva do seguro de crédito, em
substitui¢do da garantia real, mas neste
particular, foi vencido na Comissio ela-
boradora do anteprojeto no dmbito do
Poder Executivo.

O professor Alvaro Vilaga de Azeve-
do, em depoimento & Comissido Especial
do Senado, na reunido de 15.08.1995,
aponta a contradi¢io do instituto & medi-
da que (...) “se a pessoa € proprictdria,
ainda que de modo resolivel ndo pode
ser proibida por cldusula a ficar proprie-
tario. H4 uma contradicdo no préprio
texto do instituto. E o que aconteceu
com a Lei da Alienac@o fiducidria, o
famigerado Dec. 911, que acabou crian-
do uma figura de depositdrio, para que
houvesse a possibilidade de prender o
depositdrio com base constitucional quan-
do, na verdade, ndo existe contrato de
depésito. O legislador inventou: se eu
alieno a propriedade a entidade financei-
ra e continuo pagando e usando a coisa,
niio posso ser depositdrio, porque o de-
positdrio estd impedido de usar o objeto.
Ele ndo pode usar a coisa e também nio
pode ser dono, ser depositdrio do que ¢
dele. Se ele estd pagando o objeto em
prestagdes € dono e nido pode ser consi-
derado depositdrio (...) mostrei que €
impossivel que exista contrato de depo-
sito em matéria de alienagdo fiducidria.
A propriedade fiducidria existe ou nio.
Ou eu transfiro a propriedade para ga-
rantir a coisa, ou cedo, ou transfiro a
posse. Se eu transferir a posse, neste caso
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o credor ndo pode ficar com o objeto
dado em garantia, porque seria penhor
fiducidrio em garantia e ndo propriedade
fiducidria”.

Por outro lado, o Min. Moreira Alves
defendeu o abrigo do instituto tal qual
redigido no projeto, no depoimento antes
indicado: “Pois bem, tudo isso se procu-
rou resolver dentro do projeto, colocando
essa questdo toda como uma forma de
propriedade resolivel, com escopo de ga-
rantia, denominada propriedade fiducidria,
que alids jd4 vinha da lei de alienagdo
fiducidria, embora misturada com o con-
trato que € a alienago fiducidria, que
nada mais € do que o titulo que permite
por meio do registro, a constitui¢do desse
Direito real, que ndo é Direito real de
garantia, porque nao ¢ direito sobre coisa
alheia, € direito sobre coisa prépria e que
é uma propriedade absolutamente diversa
de todos os tipos de propriedade que co-
nhecemos em nosso direito. Sem necessi-
dade, no entanto, de se estabelecer do que
se admite no Direito americano, a divisdo
de propriedade, uma propriedade fidu-
cidria diversa da propriedade do proprie-
tdrio tradicional que para nés seria o nu
proprietirio”.

3.8 Usufruto, titulos de crédito e pe-
nhor de titulos de crédito

Sobre o usufruto e titulos de crédito e
o penhor de titulos de crédito: pela siste-
mdtica atual, uma vez vencidos os titu-
los, o usufrutudrio passa a ter o dever de
cobréi-los, apoderando-se das quantias
respectivas. Neste ponto, o usufruto pas-
sa a ser um mutuo, um empréstimo.
Assim também se dd com o penhor, pois
uma vez vencido o titulo, o credor do
devedor, em relagdo ao titulo, passa a ser
o devedor da quantia que € objeto da
cobranga do titulo.

Deste modo, parece que o art. 1.454 do
Senado (art. 1.453 da Cimara), resolveu
a questdo: “Art. 1.454. Deverd o credor

pignoraticio cobrar o crédito empenhado,
assim que se torne exigivel, se este consis-
tir numa prestagao pecunidria, depositard
a importancia recebida, de acordo com o
devedor pignoraticio, ou onde o juiz de-
terminar; se consistir na entrega da coisa,
nesta se sub-rogard o penhor.

Pardgrafo tdnico. Estando vencido o
crédito pignoraticio, tem o credor direi-
to a reter, da quantia recebida, o que lhe
€ devido, restituindo o restante ao deve-
dor; ou a excutir a coisa a ele entregue.”

3.9 Enfiteuse

Sobre a enfiteuse, o projeto que parte
da ji tdo enfatizada perspectiva social,
valorizadora do trabalho, houve por bem
ndo admitir a constitui¢io de novos
aforamentos, por considerar tal instituto
medieval e descabido em nossos tempos,
além de sugerir privilégios 42 medida que
favorece a obtengdo de rendas féceis.
Contudo, prudentemente deixou que a
lei especifica (mais detalhada), se assim
entender o legislador, viesse a extinguir
inclusive os aforamentos existentes,'t
porquanto se trata de assunto de alta
complexidade juridica, o que certamente
traria sérias discussdes no foro. A prop6-
sito, a redagdo do art. 2.052 do texto do
Senado (2.066 na Cimara):

“Art. 2.052. Fica proibida a constitui-
¢do de enfiteuses e subenfiteuses, subor-
dinando-se as existentes, até sua extingao,
as disposi¢cdes do Cédigo Civil, de
01.01.1916, e leis posteriores.

§ 1.° Nos aforamentos a que se refere
este artigo € defeso:

I — cobrar laudémio ou prestagao andlo-
ga nas transmissdes de bem aforado, so-
bre o valor das construgdes ou plantagdes;

@9 E bom que se lembre que os aforamentos
1€m previsdo constitucional, mais precisa-
mento no art. 49 do Ato da Disposig¢des
Constitucionais Transitérias. Em conse-
giiéncia, seria preciso uma emenda de for-
ma a suprimir a previsdo, principalmente
no que toca aos terrenos de marinha.
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II — constituir subenfiteuse.

§ 2.° A enfiteuse dos terrenos de marinha
e acrescidos regula-se por lei especial.”

4. Conclusao

Em palestra proferida no auditério da
Faculdade de Direito da Universidade de
Brasilia, no dia 26.03.1998, o professor
Moreira Alves indicou a ansiedade histé-
rica em maodificar-se a legislagdo condi-
zente com o Direito civil ¢, mais ampla-
mente, com o Direito privado.

E fato que a realidade é por demais
dinfimica e exige um acompanhamento
do ordenamento juridico quando as rela-
¢oes sociais exigem uma mediagio do
Poder Estatal, seja para coibir conflitos,
seja para evitd-los, seja para estabelecer
parAmetros proibitivos e, enfim, permis-
sivos da atividade privada.

E o Direito civil basicamente se com-
poe de preceitos desta (ltima ordem. En-
tretanto, entre a data do seu oferecimento
(anteprojeto do Poder Executivo) até o
presente passaram-se muitos anos e hoje,
diferentemente dos tempos passados, con-
siderando-se a fantdstica evolugdo tecno-
l6gica acirrada neste final de século, o
chamado periodo de maturagio de um
projeto desta envergadura deve existir,
mas nio nestas proporgdes (vinte e pou-
cos anos). Em outras palavras, o desen-
volvimento tecnoldgico exige uma cons-
tante renovagao do esfor¢o hermenéutico,
que se vé as voltas com fenémenos de
dificil compreensdo: a internet, por exems-
plo, estd exigindo um esforgo juridico
para delimitar-se, por exemplo, o concei-
to de documento eletrdnico (virtual), por-
quanto as defini¢des do Cédigo Civil e do
Cédigo de Processo Civil sempre deixam
entrever um resquicio de materialidade,
ndo existente neste novo campo; o proble-
ma da assinatura digital e tantos outros
inimagindveis a uma década atrds.

Neste sentido, nao creio que a edigdo do
projeto, ou melhor, a sua transformagao

em lei, tal como se afigura, venha a con-
tribuir, para o cidaddo comum, como ele-
mento garantidor das relagdes privadas
dentro destas novas perspectivas, que o
mesmo, por inevitivel que seja, ndo con-
seguiu englobar (talvez nem pretendesse).

Assim afirmamos porque, na fase de
tramitagio em que se encontra, ndo serd
mais possivel mudanga significativa de
qualquer ordem, haja vista que o texto
inicial da Cimara foi remetido ao Sena-
do, em 1982, que o devolveu revisto e
inovado recentemente. Pelas normas
constitucionais e regimentais do proces-
so legislativo, as tnicas alteragdes pos-
siveis, neste estigio, estdo: 1) na su-
pressio de partes do texto do Senado,
quando scria restaurado o texto inicial
da Cimara; 2) na aprovagio do texto do
Senado, que substituiria integralmente
o texto da Cémara, ou, por tltimo, no
oferecimento de emendas de redacio,
basicamente formais.

De qualquer sorte, a estrutura do pro-
jeto ndo dd ensejo a que uma nova reali-
dade seja nele compreendida, mesmo
porque € uma realidade que ainda causa
mais perplexidades do que certezas.

Em fungio do exposto, tenho receio de
que uma nova legislagdo sobre a 6rbita
privada seja editada ji com a necessidade
de reparos. Talvez a realidade (a nova
realidade) merega uma reflexdo em pers-
pectivas nao consideradas pelos elabora-
dores do projeto.
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O FIDEICOMISSO NO PROJETO DO CODIGO CIVIL
SERGIO JACOMINO

SUMARIO: 1. A aziaga tramitagio do projeto do Cédigo Civil — 2. Codificagao
— 0 ocaso de um meodelo — 3. Redagio defeituosa — 4. Direito das sucessoes em
revista — 5. Fideicomisso ¢ o projeto do Cddigo Civil - 6. Observagdes criticas
sobre o projeto — 7. Conclusdes — Bibliografia.

1. A aziaga tramitacdo do projeto
do Cadigo Civil

A elaboragio de um novo Cédigo Ci-
vil originou-se em 1961, no governo
Janio Quadros, tendo sido confiado ao
eminente jurista Orlando Gomes a reda-
¢do e elaboragdo do seu anteprojeto.

Os rumos tumultuados da politica bra-
sileira aparentemente interferiram muito
pouco no projeto, que prosseguiu no seu
arduo itinerdrio, agora contando com o
refor¢co do ministro Orozimbo Nonato e
do professor Caio Mdrio da Silva Perei-
ra, que entregaram ao entdo Ministro da
Justiga Milton Campos os resultados do
trabalho desenvolvido.

Entio o projeto “empacou’, na expres-
sdo do professor Rodrigo da Cunha Pe-
reira.! Depois de um interregno aprecid-
vel, em 1969 houve uma tentativa de
impulsionar o projeto com a comissao
formada por Miguel Reale e José Carlos
Moreira Alves, entre outros ilustres ju-
ristas. Foi entdo elaborado um novo an-
teprojeto, publicado em 18.06.1974, apre-
sentado na Cimara Federal somente em
1975, com uma tramita¢do remansosa,
aportando no Senado somente em 1984.

PEREIRA, Rodrigo da Cunha. Cddigo
Civil ji nasce velho. Folha de S. Paulo,
Sido Paulo, 10.08.1996, p. 3-2.

O projeto foi alvejado com 360 emendas
e em 1991 estava arquivado. E o que é
pior, arquivado por engano!?

Passados mais alguns anos, em 1995, o
projeto foi ressuscitado, tendo sido no-
meado o senador Josaphat Marinho para
relatoria-geral.

Os motivos de tantas marchas e retro-
cessos é explicado pelo coordenador-ge-
ral Miguel Reale, em termos de prudén-
cia dos parlamentares em face dos espe-
rados resultados da Assembléia Nacional
Constituinte — no pressuposto de que
poderiam vincar fundamente o projeto
original, transformando as bases da le-
gislagdo privada. Admite-se, igualmen-
te, que as profundas alteragdes politicas
verificadas na transi¢do do regime buro-
crtico-militar para o democrdtico inter-
feriram com o trinsito do projeto. Final-
mente, nas palavras do coordenador, a
ateng¢do dos parlamentares [foi] desvia-
da, depois, para as questdes candentes
das CPlIs, do impeachment do presidente
Collor etc.?

@ REALE, Miguel. O projeto de Cédigo
Civil no Senado. Folha de S. Paulo, Sao
Paulo, 21.08.1996, p. 1-3.

® REALE, Miguel. Visdo geral do projeto
de Cédigo Civil. (internet : www.ufrgs.br/
mestredir/artigos/reale.doc.) Rio Grande
do Sul : UFRGS, 1998.
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2. Codificacio — o ocaso de um
modelo?

Os motivos elencados sdo relevantes,
sem divida. Mas € preciso ressaltar que a
tramitagao tumultuada do projeto atual,
que encerra na verdade vdrias tentativas
de sistematizagdo legislativa de matérias
de direito privado — e bastaria lembrar os
anteprojetos de Cédigo de Obrigagdes
(1941 ¢ 1965) e acontribuigdo de Orlando
Gomes (1963)* — indica um declinio de
prestigio que o tema da codificagio sus-
cita entre os estudiosos do direito priva-
do e, via reflexa, do empenho dos parla-
mentares na apreciagdo da matéria.

Por outro lado, ndo é exatamente cor-
reto afirmar que a sociedade brasileira
desinteressou-se dos problemas e temas
relativos aos direitos privados. E bem
verdade que a fulguragdo da temadtica do
direito piblico, atingindo o zénite com a
promulgagao da nova constituigdo, teve
o condio de obscurecer o debate sobre a
codificagdo civil. E preciso avaliar, como
fator importante na desconsideragao do
projeto de codificagdo, o fato de que
vivemos uma época de regulamentagio
especifica e pontual de interesses cada
vez mais particulares de uma sociedade
complexa, como € a brasileira — o que
acarreta, correspondentemente, uma
acerba proliferagdo legislativa. H4, por-
tanto, uma tendéncia redutora da impor-
tancia dos c6digos civis, conforme regis-
tra o relator.® Mais ainda: as injungdes
econdmicas e politicas, casuisticamente,
levaram a um paroxismo a sanha legife-
rante do Estado brasileiro, com a edigio
de leis e normas em volume insuportével
para os espartilhos redutores de um pro-
jeto de codificagao.

@ MARINHO, Josaphat. Parecer prelimi-
nar sobre o projeto de Cédigo Civil.
(internet : www.bdtextual senado.gov.br/
bdcoi/prjcc/parecerp.bim. Brasilia : Sena-
do Federal, mai./95.

& Idem, ib.

3. Redacido defeituosa

Sobre a redagao defeituosa do Projeto
de Cddigo Civil, algumas linhas serdo
devotadas logo abaixo, fulcradas no tema
objeto deste opiisculo.

A redagdo defeituosa parece ser uma
triste sina dos projetos nacionais de
codificagdo, a comegar pela algaravia
terminolGgica que se verifica no Cédigo
Civil em vigor, no respeitante ao regis-
tro de iméveis — para ficarmos num s6
exemplo gritante.

Sabe-se que o projeto original de Clé-
vis Bevildqua sofreu virulento ataque de
Rui Barbosa, que julgava o Professor de
Recife carente de credenciais para tdo
ingente tarefa. E bem verdade que Rui
recusou a paternidade da redacgdo final
do cédigo em missiva de 27.12.1915,
dirigida ao presidente da Comissdo Es-
pecial do Cédigo Civil na Cédmara dos
Deputados,® mas sua marca manteve-se
indelével em grande parte do Cédigo.

Assim, a grande confusdo que perpas-
sou as décadas seguintes sobre a nomen-
clatura técnica para designar o ato de
registro—transcrigdo ou inscrigdo — ines-
peradamente se insinua no Projeto, nio
se pejando os redatores em ignorar olim-
picamente ndo s6 as obtemperagdes
clarissimas de Clévis, pertinentes até hoje
e em todo caso superiores as invectivas
de Rui, como também a contribuigdo
valiosa da doutrina civilista, representa-
da por Lysippo Garcia, Serpa Lopes,
Afrinio de Carvalho e outros nomes de
escol. Por fim, ignora a prépria Lei
6.015/73, que a guisa de harmonizar a
terminologia técnica do registro, firma
parametros inadequados no art. 168.

Mas ndo se pense que a erronia
terminolégica e sistemdtica se tenha cin-
gido a aspectos meramente formais do
cédigo — embora nomen est omen. O

@ NERY, Fernando. Ruy Barbosa e 0 Cédi-
go Civil. Rio de Janeiro : Imprensa Nacio-
nal, 1931, p. VII, passim.
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vacilo terminolégico perpetrado por Rui,
denunciando uma concepgdo de organi-
zagio fundidria que o projeto vinha de
superar, acabou contribuindo para
obliterar a intencio clarissima do autor
do Cédigo de 1916 em conformar o
sistema de registro imobilidrio patrio se-
gundo o perfil do sistema tedesco. Con-
fundindo, pela linguagem, sistemas cujos
efeitos se contra distinguem, contribuiu
para retardar o desenvolvimento do sis-
tema de registro imobilidrio brasileiro.
Mas voltemos ao tema central do nosso
trabalho.

4. Direito das sucessoes em revista

No capitulo referente ao direito das su-
cessoes, algumas alteragdes sdo dignas de
notas. Corrigindo sentida falha no cédigo
em vigor, regula a matéria dos herdeiros
necessarios, incluindo o conjuge no rol do
art. 1.872 do Projeto e, por efeito de
emenda a ser apresentada pelo relator, ali
inserindo a companheira ou convivente.’

¥

Outro aspecto relevante é a restricdo
imposta ao direito de testar, excluindo-se
a possibilidade de livremente ser imposta
cldusulade inalienabilidade ou impenhora-
bilidade, salvo se houver justa causa devi-

damente expressa no testamento, depri-
mindo a autonomia da vontade em aspec-
totdo delicado da disponibilidade dominial.

Por outro lado, faculta-se ao testador
livremente impor a cldusula de incomuni-
cabilidade (art. 1.875, Projeto). No to-
cante a questdo da inalienabilidade, o
projeto prevé a inscri¢do, nos registros
civis ¢ das empresas (aqui o termo técni-
o inscrigdo; porque o ato nio serd prati-
cado no registro imobilidrio?) dos pactos
e declaragdes antenupciais do empresi-
rio, bem como o titulo de doagio, heran-
¢a, ou legado, de bens clausulados de
incomunicabilidade ou inalienabilidade
(Art. 982, projeto).

Em monografia apresentada por Ténia
Maria Correa de Andrade poe-se em
relevo, criticamente, a mitigagdo das for-
malidades testamentdrias (art. 1.892-
1.908), enfatizando a importincia da fé
ptblica notarial na lavratura de testa-
mentos piblicos.

5. Fideicomisso e o projeto de Co-

digo Civil

Apresentamos um quadro comparativo
das disposicdes em vigor, em cotejo com
as do projeto do Cédigo Civil:

Cddigo Civil em vigor

Projeto do Cédigo Civil

Art. 263. Sao excluidos da comunhio:

(...

Art. 1.696. Sio excluidos da comunhio:

i)

II1 - os bens gravados de fideicomisso
e o direito do herdeiro fideicomissdrio,
antes, de realizar em seu lugar;

II - Os bens gravados de fideicomisso e
o direito do herdeiro fideicomissirio,
antes de realizada a condigdo suspensiva.

Art. 1.665. A designagdo do tempo em
que deva comegar ou cessar o direito do
herdeiro, salvo nas disposi¢des fideico-
missdrias, ter-se-d por nao escrita.

Art. 1.924. A designagio do tempo em
que deva comecar ou cessar o direito do
herdeiro, salvo nas disposi¢des fideico-
missdrias, ter-se 4 por ndo escrita.

™  MARINHO, Josaphat. Parecer final ao pro-
Jeto de Cédigo Civil. (intemet: www.bdtex-
tual.senado.gov.br/bdcoifpricc/parecerp.bim,
Brasflia : Senado Federal, 05.11.1997.

Continua

®  ANDRADE, Tinia Mara Correa de. Das
formas ordindrias e especiais de testa-
mentos e codicilos. Franca : Unesp. 1998,
passim.
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Cédigo Civil em vigor

Projeto do Cédigo Civil

Capitulo XIV — Das Substitui¢des

Art. 1.729. O testador pode substituir
outra pessoa ao herdeiro, ou legatirio,
nomeado para o caso de um ou outro
ndo querer ou nao poder aceitar a he-
ranga, ou o legado.

Presume-se que a substitui¢io foi de-
terminada para as duas alternativas,
ainda que o testador s6 a uma se refira.

Capitulo IX - Das Substitui¢des

Art. 1.973. O testador pode substituir
outra pessoa ao herdeiro, ou legatério,
nomeado para o caso de um ou outro
nao querer ou nao poder aceitar a he-
ranga, ou o legado. Presume-se que a
substituigdo foi determinada para as
duas alternativas, ainda que o testador
$6 a uma se refira.

Art. 1.730. Também lhe é licito subs-
tituir muitas pessoas a uma s, ou vice-
versa, ¢ ainda substituir com reciproci-
dade ou sem ela.

Art. 1.974. Também lhe € ilicito subs-
tituir muitas pessoas a uma s, ou vice-
versa, e ainda substituir com reciproci-
dade ou sem ela.

Art. 1.731. O substituto fica sujeito ao
encargo ou condi¢do impostos ao subs-
titufdo, quando ndo for diversa a in-
tengdo manifestada pelo testador, ou
nio resultar outra coisa da natureza da
condigdo, ou do encargo.

Art. 1.975. O substituto fica sujeito a
condi¢do ou ao encargo impostos ao
substituido, quando ndo for diversa a
inten¢do manifestada pelo testador, ou
nao resultar outra coisa da natureza da
condi¢do, ou do encargo.

Art. 1.732. Se, entre muitos co-herdei-
ros ou legatdrios de partes desiguais, for
estabelecida substituicdo reciproca, a
proporgdo dos quinhdes, fixada na pri-
meiradisposi¢do, entender-se-4 mantida
na segunda. Se, porém, com as outras
anteriormente nomeadas, for incluida
mais alguma pessoa na substitui¢do, o
quinhdo vago pertencerd em partes iguais
aos substitutos.

Art. 1.976. Se, entre muitos co-her-
deiros ou legatdrios de partes desiguais,
for estabelecida substituigdo reciproca,
a propor¢cdo dos quinhdes, fixada na
primeira disposi¢do, entender-se-4
mantida na segunda. Se, porém, com
as outras anteriormente nomeadas, for
incluida mais alguma pessoa na substi-
tui¢do, o quinhdo vago pertencerd em
partes iguais aos substitutos.

Art. 1.733. Pode também o testador
instituir herdeiros ou legatdrios por
meio de fideicomisso, impondo a um
deles, o gravado ou fiducidrio, a obri-
gagdo de, por sua morte, a certo tem-
po, ou sob certa condigio, transmitir
ao outro, que se qualifica de fideicomis-
sdrio, a heranga, ou o legado.

Art. 1.977. Pode também o testador ins-
tituir herdeiros ou legatdrios, estabele-
cendo que, por ocasido de sua morte, a
herangca ou o legado se transmita ao
fiducidrio, resolvendo-se, porém, o di-
reito deste, por sua morte, a certo tempo,
ou sob certa condi¢do em favor de ou-
trem, que se qualifica de fideicomissdrio,

Art. 1.978. A substitui¢do fideicomis-
sdria somente se permite em favor dos
nao concedidos ao tempo da morte do
testador. Par.in. Se, ao tempo da mor-

Continua
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Continuagdo

Codigo Civil em vigor

Projeto do Codigoe Civil

te do testador, ja houver nascido o
fideicomissdrio, adquirird este a pro-
priedade dos bens fideicometidos, con-
vertendo-se em usufruto o direito do
fiducidrio.

Art. 1.734. O fiducidrio tem a proprie-
dade da heranca ou legado, mas restri-
ta e resolivel. Par.in. E obrigado, po-
rém, a proceder ao inventdrio dos bens
gravados, e, se lho exigir o fideicomis-
sdrio, a prestar caugdo de restitui-los.

Art. 1.979. O fiducidrio tem a propric-
dade da heranga ou legado, mas restri-
ta e resolivel. Par.in. E obrigado, po-
rém, a proceder ao inventario dos bens
gravados, e, se Ihe exigir o fideicomis-
sdrio, a prestar caucdo de restitui-los.

Art. 1.980. Salvo disposi¢cdes em con-
trario do testador, se o fideicomissdrio
renunciar a heranga ou o alegado, de-
fere-se o poder de aceitar ao fidei-
Ccomissdrio.

Art. 1.735. O fideicomissdrio pode re-
nunciar a herancga, ou legado, e neste
caso, o fideicomissdrio caduca, fican-
do os bens propriedade pura do fidu-
cidrio, se nao houver disposi¢ao contri-
ria do testador.

Art, 1.981. O fideicomissario pode re-
nunciar a heranca ou o legado, [sic] e
neste caso, o fideicomisso caduca, dei-
xando de ser resolivel a propriedade
do fiducidrio se ndo houver disposi¢io
contrdria do testador.

Art. 1.736. Se o fideicomissdrio acei-
tar a heranca ou legado, terd direito &
parte que, ao fiducidrio, em qualquer
tempo acrescer.

Art. 1.982. Se o fideicomissdrio acei-
tar a heranga ou o legado, terd direito a
parte que ao fiducidrio, em qualquer
tempo, acrescer.

Art. 1.737. O fideicomissario respon-
de pelos encargos da heranga que ainda
restarem, quando vier a sucessao.

Art. 1.983. O fideicomissdrio respon-
de pelos encargos da heranca que ainda
restarem, quando vier a sucessao.

Art. 1.738. Caduca o fideicomisso, s¢ 0
fideicomissdrio morrer antes do fiducid-
rio, ou antes de realizar-se a condi¢ao
resolutdria do direito deste dltimo. Nes-
tec caso a propriedade consolida-se no
fiducidrio nos termos do art. 1.735.

Art. 1.984. Caduca o fideicomisso, se 0
fideicomissdrio morrer antes do
fiducidrio, ou antes de realizar a condi-
¢do resolutdria do direito deste Gltimo.
Neste caso, a propriedade consolida-se
no fiducidrio nos termos do art. 1.981.

Art. 1.739. Sio nulos os fideicomissos
além do segundo grau. Art. 1.985. Sdo
nulos os fideicomissarios além do se-
gundo grau.

Art. 1.985. S@o nulos os fideicomis-
sdrios além do segundo grau.

Art. 1.740. A nulidade da substitui¢cio
ilegal ndo prejudica a instituigdo, que
valerd sem o encargo resolutério.

Art. 1.986. A nulidade da substituigéo
ilegal ndo prejudica a institui¢do, que
valerd sem o encargo resolutério.
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6.  Observagoes criticas sobre o projeto

As diferencas essenciais em relagdo ao
codigo em vigor encontram-se nos arts.
1.978 e 1.980.

Diz o art. 1.978 do Projeto: “A substi-
tuigdo fideicomissdria somente se permi-
te em favor dos ndo concedidos ao tem-
po da morte do testador”. E seu pardgra-
fo dnico remata: *Se, ao tempo da morte
do testador, ji4 houver nascido o
fideicomissério, adquirird este a proprie-
dade dos bens fideicometidos, conver-
tendo-se em usufruto o direito do
fiducidrio.”

A substituicdo fideicomissdria somente
se permite (...). A locugido “somente”
limita e circunscreve o raio de incidéncia
do instituto. Afora a hipdtese prevista
neste artigo, nenhuma outra forma de
substituicdo fideicomissédria serd permi-
tida. Esse dispositivo inova a regulacio
anterior da matéria no vigente Cédigo
Civil e pode ser considerada uma capitu-
lagdo as idéias que fundamentaram as cri-
ticas dirigidas ao instituto e que
objetivavam sua eliminagdo do ordena-
mento juridico. Orlando Gomes concede
que o fideicomisso € a Gnica via legal para
atingir a contemplacdo de futuros netos
como herdeiros, razdo pela qual nesse
caso singular a admite: quando, pois, a
substituicdo fideicomissdria se apresenta
como o recurso exclusivo para favorecer
prole eventual do testador, se justifica
seu emprego. Nos outros casos, ndo.”

Depois registra o projeto, defeituosa-
mente, que (...) se permite em favor dos
ndo concedidos. Aqui hd evidente equi-
voco na expressdo concedidos, quando o
correto seria concebidos. Comentando o
projeto de 1965, Caio Mirio da Silva
Pereira, assim se expressou: o fideicomisso
foi mantido, com restri¢dao, aos descen-
dentes do testador ainda ndo nascidos
ao tempo de sua morte, e conversdo em

®  GOMES, Orlando. Sucessdes. 6. ed., Rio
de Janeiro : Forense, 1986, p. 217.

usufruto se nesse momento os fideicomis-
sdrios jd forem nascidos. E mais: € de se
salientar que o anteprojeto de 1972 so-
mente permite a substitui¢do fideicomis-
sdria em favor dos ndo concebidos ao
tempo da morte do testador.'’

Se por um lado a manifestagdo dos
civilistas citados anteriormente dilucida
a redag@o do art. 1.978 do projeto, per-
mitindo-nos uma exegese com funda-
mento histdrico, por outro pde em evi-
déncia a sofrivel redagio do dispositivo
sob comento. Se a intengio manifesta
dos autores do projeto era de manter em
vigor o instituto exclusivamente no to-
cante aos descendentes, ainda ndo nasci-
dos ao tempo da morte do testador, a
redagio do projeto malbaratou a orienta-
¢do doutrindria que lhe serviu de funda-
mento: pode ser contemplada por fidei-
comisso qualquer pessoa nao concebida
ao tempo da morte do testador e ndo,
necessariamente, sua prole eventual. Ade-
mais, percebe-se ressaibos de certo
ilogismo na formulagéo do art. 1.978, na
confrontagdo com o artigo precedente:
aqui, a institui¢ao do fideicomisso facul-
ta-se sem nenhuma restri¢do, a certo tem-
po ou sob condi¢ao; no citado art. 1.978
limita-se. Afinal, se ao tempo da morte
do testador j4 houver nascido o
fideicomissdrio, sendo a ele transmitida
a propriedade, passando o fiducidrio a
condi¢do de usufrutudrio, como resolver
a questdo das posic¢des juridicas dos en-
volvidos quando nesse caso se ndo hou-
ver por adimplidas as condigdes
estabelecidas pelo testador? O fideico-
misso se resolve tao-sé pela forca do
dispositivo legal?

Prossegue o projeto dispondo que se,
ao tempo da morte do testador, jd hou-
ver nascido o fideicomissdrio, adquirird
este a propriedade dos bens fideicome-
tidos, convertendo-se em usufruto o di-

1 PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Institui-
¢des. 7. ed., Rio de Janeiro : Forense,
1993, p. 206.
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reito do fiducidrio. Aqui a novidade da
conversdo do fideicomisso em usufruto,
potencializando a confusdo que amitide
se verifica na distingao entre os institutos
quando figuram em disposigdes de dlti-
ma vontade. Além disso, suposto que a
institui¢do do fideicomisso pode se dar
por ato inter vivos — superada a questao
que empolgou a doutrina, pela clara reda-
¢do do art. 552 do CPC"' — como se dari a
conversdo do direito (propriedade resolu-
vel) do fiducidrio em usufruto? Como se
dard a aquisi¢do da propriedade dos bens
pelos fideicomissdrios? Como se opera
essa mutagdo juridica no registro imobilid-
rio? A questdo, mais uma vez, devera
passar pelo crivo do Judicidrio nos proce-
dimentos especiais de jurisdi¢do volunta-
ria, nos termos do art. 1.112 do CPC.

Finalmente, no capitulo das vacilagdes
técnicas cabe referénciaaredagio defeituosa
do art. 1.980 do projeto que estabelece que
“salvo disposi¢des em contririo do testa-
dor, se o fideicomissdrio renunciar a he-
ranga ou ao legado, defere-se o poder de
aceitar ao fideicomissirio”. H4 evidente
erronia na redagdo. O correto seria “salvo
disposi¢des em contrdrio do testador, se o
fiducidrio renunciar a heranga ou ao lega-
do, defere-se o poder de aceitar ao fideico-
missdrio”. S6 assim o texto alcanca ldgica
e coeréncia. E ainda o art. 1.985 que pre-
vé, verbis: “Sdo nulos os fideicomissdrios
além do segundo grau”, quando o correto
scria os fideicomissos.

7. Conclusao

Observado atentamente o projeto, ve-
rifica-se o descuido com a redagiio e com

b A requerimento do interessado, e ouvidos o
6rgdo do Ministério Piiblico e o representan-
te da Fazenda Publica, serd a extingdo do
usufruto e do fideicomisso processada e
julgada pelo juizo do inventério do testador,
ou pelo juiz do domicilio do doador, quando
a liberalidade provier de ato inter vivos”.
(grifo nosso). Vide opinido contriria de Caio
Mirio da Silva Pereira, op. cit. p. 208.

a légica. Sao intimeras as imperfeigdes
verificadas no trabalho legislativo, aqui
sugeridas com escopo limitativo, para
efeito de ilustragdo. Aproveitando o
aporte consistente da doutrina de Orlando
Gomes, Caio Madrio da Silva Pereira,
Orozimbo Nonato, José Carlos Moreira
Alves, Agostinho de Arruda Alvim,
Miguel Reale, Ebert Chamoun, entre tan-
tos outros renomados autores, com o
poderoso influxo do tempo, o projeto
acabou sendo o resultado de experiéncias
historicamente determinadas, fruto de
orientagdes dogmdticas e doutrindrias
variegadas, comprometendo a sua con-
sisténcia orgénica. Faltou, portanto, coe-
réncia sistemdtica, mal do qual padeceu
o proprio Cadigo Civil em vigor, como
se apontou supra.

No tocante ao fideicomisso, as altera-
¢des foram infelizes. Ficaram a meio
caminho dos objetivos consubstanciados
nas sugestdes de alteragdo propugnadas
pelos principais autores do projeto. Re-
sumiu-se areformulagdo numa imbricagio
pouco sistemdtica de conceitos colhidos
no campo doutrindrio, dando ensanchas
a recidiva dos vicios que contaminaram
o rigor cientifico que deve imperar nes-
tas iniciativas.
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1.4

LOS REGISTROS PUBLICOS Y LA REFORMA DEL CODIGO CIVIL
CARLOS CARDENAS QUIROS

Elilustre hipotecarista espanol don José
Maria Chico y Ortiz, en el prélogo de un
libro que publicé en 1994, titulado “Se-
guridad Juridica y Revisién Critica de
los Principios Hipotecarios”, escribia: “A
esta hora en la que ya nadie me puede
ordenar ‘llevar ¢l paso’ debo pedir al
legislador la calma y la prudencia para
introducir en esta institucién registral,
que ha sido aceptada masivamente por el
pueblo, las reformas que la mejoren, sin
alterarla. Los juristas no podemos cerrar
puertas y si abrir esclusas™.

La reflexién es oportunisima para el
caso de nuestro pais, donde se encuentra
en marcha el proceso de reforma del
Cadigo Civil.

Es indiscutible el importante papel que
cumplen los registros publicos en la orga-
nizacion y desarrollo econémico de una
sociedad. Su mayor trascendencia viene
dada por la seguridad que otorgan a las
operaciones comerciales, al intercambio
de bienes y a otras actividades que son
susceptibles de incorporarse a ellos.

Un adecuado sistema registral ofrece
no sélo la necesaria seguridad juridica a
los agentes econémicos, sino que ademds
alienta por propia naturaleza las transac-
ciones comerciales. Para ello, como c¢s
evidente, el sistema debe estar adecuada-
mente organizado y dotado de los instru-
mentos legales y de otro orden que resul-
ten necesarios para permitir el desarrollo
de un sistema égil, de costos razonables y
acorde con los avances de la modernidad.

E1 disefio de una politica de fomento a
la inversién privada y atraccion de capi-

tales fordneos pasa también por el tema
de los mecanismos de seguridad que el
Estado, dentro de la politica disefiada,
otorgue a los agentes econémicos. Uno
de esos mecanismos de seguridad es efec-
tivamente el que sc obticne mediante la
inscripcion y publicidad de los actos y
contratos en los registros publicos.

Los registros piblicos son un medio
para brindar certidumbre respecto de la
titularidad de diferentes derechos. Los
registros son una garantia de seguridad
juridica. La importancia econémica de
los registros es la que se deriva del hecho
de poder conocer con certeza qué agen-
tes economicos tienen qué derechos so-
bre qué bienes o actividades. El andlisis
del funcionamiento de los mercados que
hace la teoria econémica se basa precisa-
mente en el supuesto de la existencia de
derechos claramente definidos, que faci-
liten la realizacién de las transacciones
en el mercado.

En ausencia de este requisito, los cos-
tos de transaccidn se elevardn y trabardn
la mejor asignacion de recursos y la flui-
da celebracion de actos y contratos,

Cuando en 1984 se promulgd y entrd
en vigencia el Cédigo Civil, los Regis-
tros Piiblicos eran sin duda distintos a los
actuales. El transcurso de los afos fue
agudizando los defectos, al punto que
cuando se dicté la Ley 26.366, que cred
el Sistema Nacional y la Superintendencia
Nacional, los Registros Piblicos se en-
contraban considerados entre las institu-
ciones mds corruptas ¢ ineficientes del
Peru, particularmente debido a la caren-
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cia de idoneidad moral y técnica por
parte de un nimero considerable de sus
servidores, a la falta de una apropiada
organizacién administrativa y a la ausen-
cia de una infraestructura adecuada, re-
quisitos bdsicos que caracterizan a un
6ptimo sistema registral.

La situacién ha cambiado. Para ello, la
Sunarp dedicé el primer semestre del
afio 1995 a planificar una estrategia que
permitiera enfrentar y corregir de inme-
diato el desorden de los Registros Publi-
cos en el pais y proyectar un sistema
registral eficiente y moderno a mediano
y largo plazo.

A partir del segundo semestre de 1995,
como resultado de la reorganizacién y
reestructuracién institucional de las Ofi-
cinas Registrales a nivel nacional, se ha
conseguido que los trimites se desarro-
llen con eficiencia y de maneraexpeditiva.
En efecto, tramites que antes demoraban
normalmente tres o cuatro meses, se rea-
lizan ahora en un promedio que alcanza
los tres dias qtiles a nivel nacional, sin
merma de la maxima exigencia al tiem-
po de calificar los titulos, contando los
usuarios con orientacién suficiente y la
simplificacién necesaria para realizar
directamene sus tramites.

Esta situacién mejorard aiin mds con la
culminacidn del proceso de informatiza-
cion total de los registros que viene de-
sarrolldndose en la Oficina Registral de
Lima y Callao (ORLC) y que se comple-
tard progresivamente en las oficinas
registrales de todo el pais.

En ejecucion de dicho proceso de
informatizacion, la informacién que obra
en tomos y fichas es trasladada a soportes
informdticos en medios que no permitan
la modificacién de la informacién origi-
nal. Ello determinara la eliminacién de
los sistemas manuales y su sustitucién por
sistemas automatizados, permitird crear
indices confiables, el proceso de bisque-
da de la informacion registral serd mas
rdpido y los costos de operacion serdn
significativamente menores.

Adicionalmente, la informatizacién
permitird, en una primera etapa, la inter-
conexién a nivel intrarregional de las
distintas oficinas registrales provincia-
les; en una segunda etapa haré posible la
interconexién a nivel interregional; esto
es, entre las distintas oficinas registrales
regionales del pafs; y finalmente, se con-
cretard la organizacién de un banco de
datos a nivel nacional que permitird el
establecimiento de un Registro Central
Nacional que reina la informacién de
todos los registros del pais.

La desconfianza que inspiraban los
Registros Piiblicos al tiempo de redactarse
el Cédigo Civil de 1984, explica que en
materia de propiedad inmobiliaria no se
consagrara el cardcter constitutivo del
Registro, con alguna excepcion notable
como en el caso de la hipoteca.

De nada habian servido en 1984 casi
cincuenta afios de vigencia del Codigo
de 1936 y casi cien de la implantacién
del Registro de la Propiedad Inmueble
en el Perii. No obstante el tiempo trans-
currido, por lo visto podian seguir-se
repitiendo los conceptos de Manuel Au-
gusto Olaechea, quien manifesté lo si-
guiente en la Exposicién de Motivos del
proyecto de Libro V del Cédigo Civil de
1936: “La Comisién reconoce la inferio-
ridad de nuestro sistema, cuyos defectos
se pueden sintetizar diciendo que consti-
tuye una propiedad relativa al lado de la
propiedad absoluta. La inscripcién no
asume mads valor que un simple aviso
que protege a los terceros que no han
intervenido en el acto, pero no lleva en si
misma una verdadera sustantividad. No
se concibe la vida de un sistema consoli-
dado sobre la base de la inscripcién, sin
registro, sin titulos idéneos, que no exis-
ten en todas las regiones, sin notarios,
sin abogados, sin clima propicio, para
imponer el requisito de la inscripcién
con cardcter de ineluctable obligatorie-
dad. La institucién del registro fue im-
plantada en el Pert hace casi medio si-
glo. No obstante los esfuerzos realiza-
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dos, es lo cierto que no ha podido arrai-
garse en todo el pais y que adolece de
vacios e imperfecciones que son insupera-
bles a la accidn de la voluntad. El registro
existente, decfa Olaechea en 1936, tiene
el gravisimo defecto de ser personal. Su
transformacién requeriria, como condi-
cidn insustituible, el catastro. Por eso, es
imperativo prescindir del sistema germd-
nico que ha organizado el dominio y los
derechos reales sobre las bases de la pu-
blicidad y de la especialidad...”

Transcurridos trece anos de la vigencia
del Cédigo Civil y sesenta y uno de las
expresiones de Olaechea, la situacion de
los Registros Pidblicos es muy distinta,
como ha quedado dicho antes, habiéndo-
se emprendido el camino de la moderni-
zacion, orientada a la busqueda de la
excelencia profesional del personal, a la
éptima atencion del usuario de los servi-
cios registrales y a la utilizacion de siste-
mas automatizados en todos los niveles
de la actividad registral.

El inicio del proceso de reforma del
Cédigo Civil encuentra a los Registros
Publicos en una posicién privilegiada
para asumir nuevas responsabilidades y
grandes retos.

Las primeras reflexiones en el seno de
la Comisién Reformadora actualmente en
funciones a propdsito del remozamiento
del Libro dedicado a los Registros Pibli-
cos en el Cédigo Civil, estuvieron encau-
zadas inicialmente en el sentido de encon-
trarse justificada la supresion del libro. Se
estimé que la materia debia ser objeto de
regulacién completa en una ley general de
los registros piblicos, que comprendiera
a la integridad de registros conformantes
del Sistema Nacional de los Registros
Priblicos creado por la Ley 26.366. A este
respecto, no debe olvidarse que el Pro-
yecto de Cédigo Civil formulado por la
Comisién Encargada del Estudio y Revi-
sion del Cédigo Civil de 1936 y que fuera
presentado en julio de 1981, no conside-
raba la regulacién del tema, por estimarse

que sus alcances trascendian el ambito del
Caédigo Civil y su desarrollo debia ser
objeto de una legislacién especial scpara-
da por tanto del Cédigo. Fue més bien la
Comisién Revisora la que decidi6 la in-
clusién de un Libro dedicado a los Regis-
tros Piblicos como parte integrante del
Caédigo Civil.

Sin embargo, una evaluacién posterior
mis serena concluyé en la utilidad de
mantener el Libro, pero dotdndolo de un
contenido diferente, en el que se regula-
rian los distintos principios registrales
aplicables a cada uno de los diversos
registros. Es en este sentido que viene
siendo elaborado un proyecto que serd
sometido a la aprobacién de la Comisién
Reformadora del Cédigo Civil.

Conviene llamar la atencion acerca del
hecho de que el texto actualmente vigen-
te del Libro IX del Cédigo Civil regula
s6lo los registros piiblicos que tienen que
ver con materias contempladas en el Co-
digo Civil. Ello explica, por ejemplo,
que no se consideren reglas a propésito
del Registro Mercantil. Esta situacién
debe cambiar, de tal modo que las dispo-
siciones del Libro comprendan a la inte-
gridad de registros que componen ac-
tualmente el Sistema Nacional de los
Registros Piblicos.

Ahora bien, el Derecho Registral no
agota sus alcances en las materias que
son objeto de tratamiento en el Libro
dedicado a los Registros Piblicos. Esto
explica que corresponda destacar algu-
nas de las reformas que se encuentran en
estudio y que corresponden a otros libros
del Cédigo, pero que tienen inescindible
vinculacidn con la materia registral.

El primero de esos temas es el de la
clasificacidn de los bienes. Como se sabe,
el Cédigo Civil distingue los bienes en
muebles e inmuebles, partiendo tal dis-
tincién de un criterio distinto al de la
movilidad o no de los bienes. Sélo asi
puede explicarse el hecho de que las
naves y aeronaves sean consideradas



38 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

inmuebles, no obstante la evidencia de
poder ser trasladados de un lugar a otro,
a diferencia de un predio.

En la Subcomisién de Derechos Reales
de la Comisién Reformadora, se ha deci-
dido distinguir los bienes, en primer lu-
gar, en corporales e incorporales. Los
bienes corporales se diferencian, a su
vez, en muebles e inmuebles. Los bienes
muebles son aquellos susceptibles de ser
movilizados de un lugar a otro. Los
inmuebles son los predios, incluidos sus
partes integrantes y accesorios.

Adicionalmente, los bienes también
pueden ser registrados o no registrados.
Son registrados los bienes incorporados
a algin registro de cardcter juridico. De
este modo, al hacerse referencia a los
registros juridicos, sin distincion alguna,
en la norma quedan comprendidos tanto
los registros publicos como los privados,
de donde resultard, por ejemplo, que
seran bienes registrados las acciones de
una sociedad an6nima.

Los bienes no registrados, es decir aque-
llos que no se encuentran incorporados a
algin registro, pueden ser a su vez
registrables y no registrables. Serdn
registrables los bienes susceptibles de ser
incorporados a un registro existente por
contar con elementos que permiten su
individualizacién.

De este modo se otorga a los bienes
incorporados en los registros una impor-
tancia especial, en la medida en que se
reconoce la trascendencia del hecho de
encontrarse inscritos y resultar oponibles
a terceros los derechos referidos a los
mismos debidamente registrados. Este
aspecto se aprecia con mayor intensidad
si pasamos a considerar la propuesta de
modificacién acerca del tema de la trans-
ferencia dc la propiedad.

El texto vigente del Cddigo Civil esta-
blece que los bienes muebles se trasmi-
ten por la tradicién (Art. 948) y los
bienes inmuebles mediante la creacién
de la relacion obligatoria que constituye

efecto del contrato correspondiente (Art.
949). El sistema, particularmente en ma-
teria de bienes inmuebles no ofrece se-
guridad alguna. El comprador del bien
inmueble, con arreglo al articulo 949, es
efectivamente propietario, pero no ple-
namente en la medida en que su derecho
no puede oponerlo a los terceros. Se
habla en este sentido de la existencia de
una propiedad relativa frente a una abso-
luta, que seria aquella que cuenta a ple-
nitud con la proteccién erga omnes debi-
do al hecho de haber quedado inscrita.

Ese planteamiento da lugar a que se sus-
cite una cuestiéon como la de la concu-
mrencia de acreedores sobre un mismo
bien mueble o inmueble y que tenga que
establecerse un criterio de preferencia
para favorecer al acreedor que actué con
mayor diligencia a fin de asegurar la
firmeza de su derecho.

A este respecto, en el proyecto de re-
forma se ha establecido que la constitu-
cion, modificacién o extincién de dere-
chos reales sobre bienes registrados se
produce con la inscripcién en el registro
respectivo, salvo disposicion legal dife-
rente. Se agrega que tratdndose de bienes
no registrados, la constitucién de dere-
chos reales se produce con la tradicion,
salvo disposicion legal diferente.

Establecidas las cosas de esta manera,
tratdndose de los bienes registrados, es el
Registro el que definird las cosas de modo
que en la eventualidad de que alguicn
celebre sucesivamente diversos casos de
disposicién sobre un mismo bien regis-
trado, sélo tendrd trascendencia el acto
que hubiera quedado inscrito, pues la
inscripcion tiene cardcter constitutivo,
Antes del registro no habra nada.

La preponderancia que adquiere el Re-
gistro se ve reflejada también en el dm-
bito de las presunciones legales vincula-
das a la posesion. Asf, después de reite-
rarse el concepto de que se presume la
buena fe del poseedor, salvo prueba en
contrario, se establece que tal presuncién
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no puede oponerse a la persona con dere-
cho inscrito, circunstancia €sta no esta-
blecida en el Cédigo vigente.

A lo indicado se afiade una regla segtin
la cual se presume poseedor al propieta-
rio con derecho inscrito, salvo prueba en
contrario.

Un aspecto que merece especial aten-
cion es el relativo a la organizacién de
las garantias reales a partir de las clasifi-
caciones de bienes mencionadas ante-
riormente.

Hoy dia, en el dmbito del Cédigo Ci-
vil, para los bienes muebles registrados
opera la prenda denominada con entrega
juridica, la misma que requiere de la
inscripcion en el registro correspondien-
te. Para los biecnes muebles no registra-
dos procede la constitucion de la prenda
con entrega fisica, lo que supone la
desposesion del bien de manos de su
propietario. Finalmente, para los
inmuebles corresponde la hipoteca.

Con la nueva clasificacién que distin-
gue los bienes en registrados y no regis-
trados se hace indispensable la reformula-
cion de este tema. Este asunto no ha sido
abordado atin por la Subcomisién de De-
rechos Reales, pero estimo que lo apro-
piado es que tratindose de los bienes mue-
bles registrados siga operando la prenda
con registro y para los bienes inmuebles
registrados la hipoteca. En cambio, tra-
tdndose de los bienes muebles ¢ inmuebles
no registrados, lo que debe proceder es la
prenda con entrega fisica.

Se dird que tal garantia, esto es, la
prenda con desplazamiento, resultard in-
conveniente para el deudor que debe des-
pojarse del bien de su propiedad. Tal
vez. Pero para evitarlo, ese deudor tiene
en sus manos la posibilidad de incorpo-
rarlo al registro correspondiente. Si como
resulta evidente hay actualmente un nu-
mero importante de inmuebles a lo largo
de todo el pais que no se encuentra regis-
trado, una solucidn legislativa de esa
clase constituiria en el fondo un meca-

nismo que alentaria la inscripcién de
inmuebles, generalizindose progresiva-
mente el sistema.

A mi juicio, todas cstas soluciones su-
pondrdn un medio para vigorizar el im-
portante papel que cumplen los registros
publicos en la sociedad.

Los cambios legislativos se justifican
s6lo cuando son necesarios. Los que he
descrito tienen en mi opinion ese caracter.
No puede olvidarse que el Derecho es
vida en permanente y constante fluir, por
lo que resulta sencillo comprender la ne-
cesidad de actualizar — poner al dia — la
legislacién para mantenerla a compds del
liempo, teniendo en cucnta, como presu-
puesto, las exigencias que impone el or-
den social.

A este respecto, ha expresado acerta-
damente el ilustre jurista espafiol don
Ramén Serrano Sufier que “el Derecho,
que es rémora detestable y odiosa cuan-
do como reloj parado marca una hora
inamovible en su esfera, es la garantia
insustituible de los valores personales
cuando marcha a compds del tiempo y
cuando sirve para abrir cauce a la con-
cepcidn del mundo y de la vida que tiene
la generacién que ha de cumplirlo™.

Sin duda la reforma de la legislacién
debe descartar por completo como idea
inspiradora el mero afdn de malabarismo
técnico. Si asi sucediera, se correria el
serio riesgo de que la norma terminara
siendo letra muerta debido a su nula
correspondencia con la realidad a la que
pretende ser aplicada.

Concluyo afirmando que la prudencia
debe presidir necesariamente la labor de
reforma. No obstante, sobre este particu-
lar y ya para concluir, considero que
debe tenerse muy presente la observa-
cién de Luis Diez Picazo cuando sefiala
que “se degrada la idea de prudencia
cuando se la quiere hacer sinénima de
cautela, de precaucién o de ritmo despa-
cioso. La prudencia verdadera, la
sofrosiné cldsica, es una virtud humana
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que consiste en una consciente utiliza-
cién de los medios mds convenientes y
ajustados para la consecucién de un fin.
Pues bien, es claro que cuando lo exijan

asi las condiciones, lo prudente puede
ser la audacia o la anticipacién. Con un
simil automovilistico, en muchos casos
lo prudente no es frenar, sino acelerar”.
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RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DE PESSOAS FISICAS E
JURIDICAS INTEGRANTES DE GRUPOS ECONOMICOS E
FINANCEIROS E OS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

FRANCISCO DE ASSIS DE ARAUJO BARRETO CAMPELLO

As necessidades da economia moderna
ensejaram a criagao dos grupos denomi-
nados holding ou konsern, além de outras
formas de interdependéncia de empresas.

Na Repiiblica Federal da Alemanha,
lei datada de 1965 definia o grupo eco-
ndmico nos seguintes termos: “Art. 18.
Se uma empresa dominante ¢ uma ou
vdrias empresas dependentes se encon-
tram reunidas sob uma diregdo tnica da
empresa dominante, elas constituem um
Konzern. Cada uma delas é empresa con-
sorciada. Se empresas juridicamente in-
dependentes se encontram reunidas sob
uma dire¢do tnica, sem que uma depen-
da da outra, também constituem um
Konzern. Cada uma delas é empresa con-
sorciada.” Comentando tal dispositivo,
Rubens Requido leciona que se tem en-
tendido que o legislador germénico, para
os efeitos dos interesses dos credores
sociais, considerou as duas situagdes: a
do grupo econdmico regularmente cons-
tituido por um contrato de empresa ¢ a
do grupo econdmico de fato.'!

Prossegue o douto comercialista susten-
tando que a lei brasileira, alimentada nas
fontes germanicas, disciplina tanto os gru-
pos de fato como os grupos de direito.
Sdo grupos de fato as sociedades que
mantém entre si vinculos empresariais
“através da participagio aciondria, sem
necessidade de se organizarem juridica-

i REQUIAO, Rubens. Curso de Direito
comercial, p. 225.

mente. Relacionam-se segundo o regime
legal da sociedades isoladas, sob a forma
de coligadas, controladoras e controladas,
no sentido de ndo terem necessidade de
maior estrutura organizacional”.?

Muitas vezes, empresarios da drea fi-
nanccira, industrial, comercial ou agri-
cola diversificam suas atividades, passan-
do a atuar simultaneamente no setor
imobilidrio, promovendo parcelamento do
solo urbano. Ou, ao contrdrio, partindo do
ulti-mo setor, passam a atuar em oulros.

Outras vezes, uma empresa do ramo
imobilidrio, por diversas razdes, ao atin-
gir certo nivel de investimento, passa a
se organizar em forma de holding, tendo
uma empresa participagido aciondria em
outras, suas subsididrias.

Em outras situagdes empresdrios sdo
acionistas ou quotistas majoritdrios, com
controle da administragdo e geréncia de
diversas empresas do ramo imobilidrio.

Em qualquer das situagdes acima abor-
dadas, estamos diante da constitui¢do de
grupo empresarial, de fato ou de direito,
ao qual a lei em exame, no seu art. 47,
atribui responsabilidade solidaria pelos
prejuizos sofridos pelos adquirentes de
lotes e pela Prefeitura Municipal (ou
DF), quando tais prejuizos decorrerem
de loteamento ou desmembramento irre-
gular. Mas n@o apenas o grupo empresa-
rial, mas qualquer pessoa fisica ou juri-

@ 1dem, p. 225.
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dica que integre tal grupo, no caso de
serem, tais pessoas, beneficidrias da pro-
mogao irregular do parcelamento.

A referéncia a responsabilidade solidé-
ria de integrantes de grupo econdmico
nio € novidade na legislagdo brasileira.
Tanto assim que o art. 2.%, § 2.°, da CLT
estabelece que se uma, ou mais empre-
sas, tendo embora cada uma delas, per-
sonalidade juridica prépria, estiverem sob
a dire¢ao, controle ou administragio de
outra, constituindo grupo industrial, co-
mercial ou de qualquer outra atividade
econdmica, serdo, para os efeitos da re-
lagio de emprego, solidariamente res-
ponsdveis, empresa principal, a cada uma
das subordinadas.

O § 3. do art. 2.°, da Lei das Socieda-
des Andnimas prevé que a companhia
pode ter por objeto participar de outras
sociedades, ainda que ndo previstas no
estatuto. A participagio é facultada como
meio de realizar o objeto social, ou para
beneficiar-se de incentivos fiscais.

O art. 1.° do Dec.-lei 1.346/74 que
altera o sistema de incentivos as fusdes e
incorporagdes de empresas, refere-se a
“combinagdo ou associagio de empresas”.

Referéncias a empresas interdepen-
dentes e a sociedades coligadas, controla-
doras e controladas sdo encontradas em
outros mandamentos da nossa legislagio
tributdria ¢ comercial.

Tendo em vista os fins sociais da lei
em exame, entendemos que tais grupos,
como ji afirmamos, podem ser constitui-
dos de fato ou de direito, ndo excluindo
a falta de formalizagdo, a responsabili-
dade jd aludida.

Assim, uma pessoa fisica, virias pes-
soas fisicas, uma familia etc., podem
deter o controle de vdrias empresas, sem
que tenha sido constituida uma empresa
dominante controladora das demais.

Nio terd havido a constitui¢ao de di-
reito, de um grupo, mas terd sido ele
constitufdo de fato, e o comando do art.
47 ird alcancé-lo.

Ensinam Mukay, Caffé Alves ¢ Villela
Lomar: “Desse modo, como tais concei-
tos nao estdo cabalmente definidos pelo
ordenamento positivo, nem esclarecidos
pela doutrina, cumpre entendé-los em ter-
mos operacionais, objetivando atender aos
fins que o dispositivo legal, ora comenta-
do, pretendeu tutelar, ou seja, o interesse
piblico e o do adquirente de lote.

Neste sentido pode-se entender o fato
da existéncia de grupo econdmico ou de
grupo financeiro ndo em fungdo de con-
ceitos adredemente estabelecidos pelo
ordenamento juridico, definindo-os di-
retamente, mas em razio das conseqiién-
cias descritas na hipétese estabelecida
pelo dispositivo legal em aprego”™.?

Sendo soliddria a responsabilidade,
podem os adquirentes promover a agio
contra apenas uma dessas pessoas (fisicas
ou juridicas) que sejam integrantes do
grupo ou acionar a todas ou apenas certo
nimero delas, pelo total do débito.

Tem sido objeto de divergéncia con-
ceituar o que € grupo econdmico ou
financeiro face a redagfo dada ao art. 47
da lei 6.766/79.

Tal expressdo, segundo entendemos,
abrange todos os grupos da atividade
econdmica e financeira, sejam tais gru-
pos constituidos de fato ou de direito por
pessoas fisicas ou juridicas.

O entendimento acima, como acentua-
mos, nio é pacifico.

Sustenta Diégenes Gasparini: “Ha o
parcelador, segundo essa regra, que inte-
grar grupo econdmico ou financeiro, para
que possam os prejudicados agir contra
qualquer uma das pessoas que compdem
tais grupos. Em razdo disto, parece-nos
que o parcelador, no caso, s6 pode ser
pessoa juridica, salvo se se entender o
parcelador como sécio ou acionista. Com
efeito, grupo econdmico ou financeiro ¢é

& MUKAY, Toshio. Loteamentos e desmem-
bramentos urbanos. 2. ed., Sio Paulo :
Sugestodes Literdrias, 1987, 2. ur., p. 256.
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formado por empresas, e ndo se pode
integrd-lo sendo nessa qualidade. Mas ndo
¢ tudo. O ressarcimento dos prejuizos sé
tem guarida se demonstrado e se uma das
pessoas integrantes do grupo foi benefi-
cidria, a qualquer titulo, do parcelamento
irregular. Quatro, portanto, serdo as con-
digdes: a) ser o parcelador pessoa juridi-
ca; b) integrar o parcelador grupo econd-
mico ou financeiro; ¢) ter pelo menos
uma das empresas do grupo auferido van-
tagem com parcelamento irregular; d) ter
havido prejuizo causado pelo parcelador.
S6 a simultaneidade dessas condigdes au-
toriza o ressarcimento™.

Contrariamente, encontramos Sérgio
Frazio do Couto: “O legislador teve lou-
vavel preocupagio em ordenar e estabe-
lecer responsabilidades aos componentes
dos grupos econdmicos e financeiros que
(direta ou indiretamente, sejam eles pes-
soas fisicas ou juridicas) se beneficiem,
de qualquer forma, com os resultados

” 5

dos parcelamentos urbanos irregulares”.

Afirmam Mukay, Caffé Alves e Villela
Lomar: “Assim, verificada a ocorréncia
de beneficio econdmico ou financeiro de
uma pluraridade de pessoas fisicas ou ju-
ridicas, obtido comprovadamente em fun-
¢io de loteamento ou desmembramento
irregular, conectado diretamente com o
resultado lesivo ao patrimdnio dos
adquirentes de lotes e ao poder piiblico,
pode-se considerar que tais pessoas fisicas
ou juridicas integram grupo econdmico
ou financeiro, para os efeitos da Lei 6.766/
79, sendo, portanto, solidariamente res-
ponsdveis pelos prejuizos por clas causa-
dos. O grande problema que deflui da
interpretagdo desse dispositivo € o do con-
tetdo, amplitude e expressio juridica dos
conceitos “grupo econdmico” e “grupo
financeiro”. Como primeira observagio,

@ GASPARINI, Didgenes. O municipio e o
parcelamento do solo. 2. ed., Sao Paulo :
Saraiva, 1988, p. 116.

® COUTO, Sérgio A. Frazio do. Manual
tedrico e prdtico do parcelamento urbano.
Rio de Janeiro : Forense, 1981, p. 363.

notamos que tais grupos, no contexto da
Lei, ndo se constituem apenas de pessoas
juridicas, sendo possivel uma larga mar-
gem de formas associativas, envolvendo
pessoas fisicas e juridicas™.®

O regime juridico da solidariedade,
previsto na legislagdo civil, disciplina as
obrigacOes entre 0s que vierem a pagar
divida soliddria e 0s que nio o fizerem,
tendo os primeiros agdo regressiva con-
tra os dltimos.

Sendo o parcelamento irregular do solo
urbano, ato ilicito, na hipotese de haver
prejuizo para outrem, adquirente ou Pre-
feitura Municipal (ou DF), impde-se a
reparagio do dano.

Se alguém se aferrasse a letra do art. 47
da LPSU, poderia ser levado ao equivoco
de concluir que tal dispositivo contem-
plou uma situagdo que extrapola a
abrangéncia do art. 1.518 e do seu para-
grafo dnico, do Cadigo Civil. Estes ulti-
mos mandamentos dispdem que respon-
dem solidariamente pelo dano causado os
responsdveis pelo ato ilicito, bem como
seus ciimplices e as pessoas designadas no
art. 1.521; ao passo que o mencionado
art. 47 estabelece que qualquer pessoa
fisica ou juridica que integrar o grupo jd
examinado neste capitulo, desde que te-
nha sido beneficiada pela atividade irre-
gular no parcelamento do solo urbano,
serd solidariamente responsdvel pelos pre-
juizos causados (pela irregularidade ja
apontada) aos compradores de lotes ¢ ao
Poder Publico. Ou seja, enquanto que 0s
dois dispositivos do Cédigo estdo vincu-
lados a responsabilidade, o mandamento
da lei em exame parece desconhecer tal
vinculo. Aparentemente ndo cuida tal
mandamento de saber se a pessoa fisica
tem ou ndo poderes de geréncia ou admi-
nistragdo em empresa; se praticou ou ndo
algum ato ilicito; se ¢ mero quotista ou
acionista. Indagamos: bastaria participar
por qualquer forma de uma empresa, para
responder com seus bens, solidariamente

®  MUKAY, Toshio et al. op. cit., p. 255-256.
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pelos prejuizos causados, ainda que estes
alcancem cifras miliondrias e mesmo que
seja titular de uma acdo ou de quota de
infimo valor? Ndo podemos aceitar res-
posta positiva a tal indagacao.

Ensina Diégenes Gasparini: “Néo ve-
mos como possa responder pelos prejui-
zos a pessoa fisica, embora a regra em
aprego também a considere solidariamente
responsdvel, salvo se se admitir desejasse
o legislador fixar a solidariedade tam-
bém para os s6cios ou acionistas de cada
uma das empresas do grupo, tinica hip6-
tese em que a pessoa fisica participa de
um grupo empresarial (...).

A responsabilidade solidéria € a que
faculta ao credor da obrigag¢do promover
a satisfacdo do seu direito as custas do
patrimdnio de qualquer um dos coobri-
gados. Ao credor de obrigacdo dessa natu-
reza cabe a faculdade de escolher o coobri-
gado contra o qual promover4 as medidas
necessérias para a satisfagdo integral dos
seus direitos. Assim, poderd responder
pela integralidade do prejuizo causado
pelo loteador-infrator qualquer uma das
pessoas juridicas integrantes do grupo™.’

Ja Mukay, Caffé Alves e Villela Lomar
entendem: “Para melhor compreenséo do
que se pretendeu dizer acima, devemos
levar em conta dois relevantes aspectos
para a imputagdo da responsabilidade so-
liddria aos que possam prejudicar com-
pradores de lotes e o poder piblico, em
razio da implantagcdo de loteamento ou
desmembramento irregular. O primeiro
é o relativo a qualquer pessoa fisica ou
juridica que possa, de qualquer forma,
ser beneficidria de loteamento ou
desmembramento irregular. O segundo
refere-se ao resultado lesivo ao patrimd-
nio do comprador de lotes e ao poder
piiblico, causando-lhes prejuizos”.®

E Sérgio Frazio do Couto: “§ 596 —
Responsabilidade civil. Com a norma do
art. 47 da Lei, afastaram-se de vez as

™  GASPARINI, Diégenes. op. cit., p. 116.
® MUKAY, Toshio et al. op. cit., p. 256.

indagagdes juridicas de participagdo indi-
reta de firmas controladoras, controladas,
coligadas ou consorciadas, eis que todas
respondem solidariamente por qualquer
prejuizo que possam Vir a causar aos com-
pradores de lotes e ao poder publico. Ao
que temos conhecimento, € a primeira vez
que uma Lei com disposigdes especificas a
uma atividade empresarial (excluindo o
mercado de capital), se trata de problema
tdo angustiante para a economia popular,
embora sem descer a detalhes (...).

Dessa maneira, na atividade empresa-
rial exploradora de parcelamentos urba-
nos, jd ndo existe a possibilidade de em-
presas de capital ficticio auferirem lucros
fabulosos com empreendimentos temera-
rios, sem que os titulares ou empresas a
cla coligadas, ou controladas, respondam
com seus bens e com os bens particulares
dos s6cios componentes, na eventualida-
de de uma faléncia ou na impossibilidade
do prosseguimento do empreendimento,
como freqiientemente ocorria”.?

O texto do art. 47 ndo faz qualquer
distingdo entre quotista, acionista, sécio-
gerente ou s6cio-administrador.

Nio distingue entre quem praticou atos
irregulares e quem sempre agiu dentro
dos limites da lei. Mas hi que distinguir
entre tais categorias, pois, N0 caso, ndo
se aplica o brocardo que veda ao intér-
prete distinguir onde a lei ndo distingue,
pois o ordenamento juridico como um
todo faz distin¢ao clara entre clas.

O acionista que nao pratica qualquer
ato de irregularidade em loteamento ou
desmembramento, embora beneficiado
com vantagens da distribui¢do de lucros
ou dividendos, decorrentes de empreen-
dimento irregular sé responde até o limi-
te em que teve tal lucro, nao sendo razod-
vel que venha a ser considerado solidari-
amente responsdvel por débitos despro-
porcionais ao valor de suas quotas ou
acOes, honestamente adquiridas. Nao se

® COUTO, Sérgio A. Frazio do. op. cit., p.
364.
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pode levar a interpretagio do menciona-
do art. 47 ao absurdo de inverter todo o
disciplinamento juridico das sociedades
andnimas e de responsabilidade limitada
¢ de desconhecer que o mandamento em
exame visa reprimir os abusos de
especuladores entrincheirados nos labi-
rintos de empresas e nio reduzir a es-
combros a confianca das pessoas inocen-
tes na participagdo em empresas.

Obviamente, se um grupo de inescrupu-
losos promovendo lotcamentos e des-
membramentos irregulares, com prejui-
zo para os adquirentes e para a Prefeitura
Municipal (ou DF), tem outros negdcios,
outros empreendimentos, outros bens,
mesmo particulares, hd que obrigar os
seus Integrantes aventureiros do parcela-
mento do solo a rcparar, com os seus
haveres em sociedades e com os seus
bens particulares, os prejuizos causados.,
E hd que se ponderar a solidariedade
entre eles e suas empresas, tal como defi-
nido no mandamento em exame.

Assim, fica bem definido que a solida-
riedade prevista no art. 47 estd vinculada
a pratica de atos irregulares no parcela-
mento do solo urbano; definido também
que as pessoas, por qualquer forma bene-
ficiadas com tais atos, mas nenhuma par-
ticipagdo, tiveram nos mesmos, estio obri-
gadas apenas a devolver o valor corres-
pondente as vantagens que decorreram da
atuagdo irregular (ndo as que auferiram
com o exercicio regular da atividade da
empresa), valor esse corrigido monetaria-
mente e acrescido de juros.

Assim interpretado, o mandamento per-
mitird que sejam mais facilmente colhi-
dos na rede da justiga os criminosos de
“colarinho branco”. Isso porque lotea-
dores inescrupulosos promoviam em-
preendimentos imobilidrios, implantan-
do firmas que ndo tinham estrutura para
suportar os pesados encargos decorrentes
dos mesmos ou fundando empresas cuja
unica finalidade era livrar tais aventurei-
ros da responsabilidade dos mesmos en-

cargos, aplicando polpudos lucros em
outras atividades econémicas.

Arrecadavam o que podiam. Vendidos
os lotes, afastavam-se de qualquer res-
ponsabilidade. Muitas das mencionadas
empresas eram levadas a faléncia. O man-
damento que ora analisamos busca esten-
der a prote¢d@o aos adquirentes, inclusive
contra as empresas de fachada, montadas
especialmente por escroques.

Quem sdo os prejudicados a que aludiu
o mandamento em andlise (“prejuizos
por ele causados™)?

Vejamos o que ensina Didgenes Gas-
parini: “Os prejudicados com o parcela-
mento irregular sdo os compradores do
lote e o Poder Publico. Os primeiros sio
todos os que adquiriram os lotes median-
te o pagamento do preco a vista ou a
prazo ou, ainda, por qualquer forma tor-
naram-se proprietdrios de lote. Poder Pi-
blico é locugdo ampla. Por ela entende-
se, essencialmente, a Unido, os Estados-
membros, os Municipios ¢ o Distrito
Federal. Sendo assim, torna-se claro que
o Municipio pode beneficiar-se da facul-
dade estabelecida em seu favor por essa
norma”.'?

Entendemos que o conceito de com-
prador deve ser ampliado, tendo em vis-
ta o escopo da lei.

Impropriamente, a lei se refere a “com-
pradores de lotes” quando o objetivo
visado € a prote¢@o a todos aqueles que
por diversos negdcios juridicos ou por
sucessdo, visam a aquisi¢o de lotes.

Melhor fora que utilizasse a expressdo
adquirentes que abrange as pessoas aci-
ma referidas.

Um dos objetivos do diploma legal em
exame ¢ a prote¢iio do adquirente (com-
preendida tal expressdo no sentido que
adotamos neste trabalho) e ndo apenas, a
do comprador. Tal objetivo é facilmente
detectado no art. 25, § 1.° do art. 27 e no

1% GASPARINI, Di6genes. op. cit., p. 166-
167.
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art. 30, quando sdo tratados igualmente
os titulares de direitos decorrentes de
vérios negécios juridicos, bem como os
sucessores de tais titulares. Também &
detectado na referéncia a “adquirentes”,
a “aquele que adquirir”, encontrada en-
tre outros, nos arts. 28, 29 e 30. Nenhu-
ma diferenca cxiste na protegdo assegu-
rada a tais pessoas. Razdo inexiste para
desamparé-los, quando se trata de asse-
gurar a reparagio do dano causado por
integrantes de grupos econdmicos e fi-

nanceiros. Ubi eadem ratio, ibi eadem
legis dispositio.

Por outro lado, salta aos olhos que, na
redagcdo dada & LPSU, muitas vezes ha
referéncia a loteamento quando o manda-
mento visa as duas formas do parcela-
mento disciplinadas pelo diploma legal.
Mesmo assim, os comandos sdo aplicdveis
a tais integrantes dos grupos referidos no
art. 47 da lei em estudo, quando concreti-
zadas as situagdes a que ja aludimos.
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O REGISTRADOR E O REGULAMENTO DA ORGANIZACAO

E CUSTEIO DA SEGURIDADE SOCIAL
ULYSSES DA SILVA

SUMARIO: 1. Introdugiio — 2. Definigdo de trabalhador auténomo e empresa —
3. Contribui¢des sociais — 4, Competéncia para a arrecadagio de contribuigdes —
5. Isengio de contribuigées — 6. Responsabilidade soliddria — 7. Decadéncia e
prescrigio — 8. Prazo de validade das certiddes previdencidrias — 9. Prova de
inexisténcia de débito na alienagdo ¢ oneragdo de iméveis — 10. Empresas
comercializadoras de iméveis — 11. Titulos anteriores 2 lei da previdéncia — 12.
Empresas estrangeiras — 13. Nulidade de escritura e registro por falla de
certiddes previdencidrias — 14. Titulos judiciais — 15. Arrematagio em execugdo
extrajudicial — 16. Cédulas de crédito rural, industrial, comercial ¢ & exportagao —
17. Entdo contribuintes do Funrural — 18, Das incorporagdes imobilidrias —
19. Dos loteamentos urbanos ou rurais — 20. Das cisdes, fusdes, incorporagdes,
extingdes e transformagdes de empresas — 21. Da averbagio de construgio —
22. Da construgdo ccondmica — 23. Da averbagio de reforma. Ampliagdo ou
demoligio - 24. Do fundo de investimento imobilidrio — 25. Listagem de devedores.

1. Introducao

A idéia de consolidar e atualizar os
trabalhos anteriores, por nds elaborados,
surgiu motivada pelas inimeras altera-
¢oes introduzidas na Lei 8.212, de
24.07.1991, cuja consolidagio foi publi-
cada no DOU de 11.04.1996, ensejando a
edigio do Decreto 2.173, de 05.03.1997,
publicado no dia seguinte, e Ordens de
Servigo 156 e 163 de 1997.

Desnecessdrio frisar a complexidade
da matéria, demonstrada pelas inimeras
decisoes trazidas & colagio. Por isso mes-
mo, ao interpretd-la moveu-nos a inten-
¢do de propiciar ao colega registrador
material para, conhecendo os diversos
dngulos da questdo, poder enfrentd-la
conscientemente.

Agradecemos as preciosas colaboragdes

recebidas e esperamos seja, este traba-
lho, til para todos nds.

2. Definigdo de trabalhador auté-
nomo e empresa

Para pegar o fio da meada e propiciar
exposigdo clara do assunto aqui tratado €
conveniente observar as definigbes dadas
pelo Regulamento Previdencidrio a tra-
balhador auténomo, ou equiparado, ¢
empresa.

Elas se encontram nos arts. 10 e 14,
No primeiro deles, curiosamente, estd
arrolado como trabalhador auténomo (v.
inc. IV, letra ¢, 7), entre outros, “O
notério ou tabelido e o oficial de regis-
tros ou registrador, titular de cartdrio,
que detém a delegaciio do exercicio da
atividade notarial e de registro, nio remu-
nerados pelos cofres publicos, admitidos
a partir de 21.11.1994”,

Essa data (21.11.1994) coincide com a
entrada em vigor da Lei 8.935, ficando,
assim, bem claro que os titulares de cart6-
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rio nomeados anteriormente, ji contri-
buintes de sistema previdencidrio pro-
prio, como no Estado de Sdo Paulo, estio
dispensados de filiar-se ao INSS.

Equiparadas a trabalhador auténomo séo,
além de outras (v. inc. V, do mesmo art.
10, letras a e b), “as pessoas fisicas, proprie-
tdrias ou nao, que exploram atividade agro-
pecudria ou pesqueira, ou, ainda, de extra-
¢do mineral em garimpo, diretamente ou
por intermédio de proposto, com auxilio
de empregados, utilizados a qualquer titu-
lo, ainda que de forma nao continua.”

Por sua vez, o art. 14, inc. I, considera
empresa “a firma individual ou a socie-
dade que assume o risco de atividade
econdmica urbana ou rural, com fins
lucrativos ou nao, bem como os 6rgios e
as entidades da administragio direta, in-
direta e fundacional”.

Acrescenta o pardgrafo tinico desse ar-
tigo, por sua vez, que, para efeitos do
Regulamento da Previdéncia, sao, tam-
bém, considerados empresa:

“a) o trabalhador auténomo ¢ cquipa-
rado, em relagdo a segurado que lhe
presta servigo;

b) a cooperativa, associagdo ou entida-
de de qualquer natureza ou finalidade, a
missao diplomadtica ¢ a reparti¢io consu-
lar de carreira estrangeira.”

Estas defini¢bes sdo importantes para o
notdrio ou registrador, como adiante se
verd. Observe-se, a propdsito, a inexistén-
cia de distingdo entre uma firma ou socie-
dade que exerca atividade lucrativa ¢ ou-
tra com finalidades culturais, educacio-
nais ou beneficentes. Alids, nem mesmo
os orgdos e entidades da administragdo
direta, indireta e fundacional, escapam do
rigor do Regulamento Previdencidrio, ora
sob exame, no que diz respeito a equipa-
ragdo deles a empresa. Incluem-se, por-
tanto, entre tais 6rgdos ou entidades, a
propria Unido, os Estados, as Prefeituras,
as respectivas autarquias e fundagdes e,
ainda, as empresas publicas federais, esta-
duais e municipais.

3. Contribuicdes sociais

Prosseguindo, esclarecem os arts. 15 ¢
16 que a Seguridade Social é financiada
por toda a sociedade, por meio de contri-
bui¢des sociais, além, naturalmente, de
recursos provindos de outras fontes.

Para nés o importante € saber quais s3o
essas contribuigdes sociais. Diz o par.un.
do art. 16 serem elas:

“a) as das empresas, incidentes sobre a
remuneragao paga ou creditada aos segura-
dos e demais pessoas fisicas a seu servico;

b) as dos empregadores domésticos...
c) as dos trabalhadores...

d) as dos clubes de futebol profissio-
nal...

e) as incidentes sobre a receita bruta da
comercializacio da produgdo rural...

f) as das empresas, incidentes sobre o
faturamento e o lucro;

g) as incidentes sobre a receita de con-
cursos de progndsticos.”

Alteragdo importante relacionada com
contribui¢io social, introduzida no Re-
gulamento pelaLei 8.212, de 24.07.1991,
foi, sem ddvida, aquela prevista na ali-
nea f, ou seja, a incidente sobre o fatura-
mento e o lucro da empresa.

4. Competéncia para a arrecada-
cao de contribuicdes

Estabelece o art. 48 a competéncia do
INSS para arrecadar e fiscalizar as con-
tribuigdes das alineas a, b, ¢, d ¢ e,
determinando, o art. 49, ser, a Secretaria
da Receita Federal — SRF, competente
para arrecadar ¢ fiscalizar as contribui-
¢Oes previstas nas letras fe g.

Como se vé, atualmente sdo dois os
orgdos arrecadadores das contribuigdes
sociais, dai resultando a necessidade de
apresentacdo aos Notdrios e Registrado-
res de duas certidoes, sendo uma do INSS
e outra da Secretaria da Receita Federal,



l. ESTUDOS E COMENTARIOS 49

quando impuser-se a exibi¢do de prova
de quitac@o de débitos previdencidrios.

5. Isencdo de contribuicoes

Dispde o art. 30 estar isenta das contri-
bui¢bes previstas nos arts. 25, 26 ¢ 28,
como empregadora, a pessoa juridica be-
neficente de assisténcia social, reconhe-
cida como de utilidade piblica e que
atenda, cumulativamente, os demais re-
quisitos enumerados. Tal isengao, ressal-
vado eventual direito adquirido, serd
requerida ao INSS, na forma do art. 31,
mediante a apresenta¢@o dos documentos
ali elencados.

Ao incluirmos aqui os casos de isengio
moveu-nos a intencdo de desfazer a im-
pressdo, um tanto apressada, de estarem,
as entidades assistenciais, dispensadas da
comprovacio da inexisténcia de débito
previdencidrio nas eventuais alienactes
ou oneragdes de iméveis. Obviamente,
nio havendo faturamento ou lucro nes-
sas entidades, ndao cabe, ao notdrio ou
registrador, exigir a certiddo da Receita
Federal, mas isso ndo dispensa a exibi-
¢do da CND do INSS, em primeiro lugar
por falta de previsido expressa ¢, em se-
gundo, porque elas continuam responsa-
veis pelo recolhimento das contribuigdes
de seus empregados (v. § 5.° do art. 39).
Aplicam-se a elas, conseqiientemente, tal
como dispde o § 3. do art. 33, as mes-
mas normas de arrecadagao, fiscalizag¢do
¢ cobrangas estabelecidas.

6. Responsabilidade solidaria

Estabelece o art. 43: O proprietdrio, o
incorporador definido na Lei 4.591, de
16.12.1964, o dono da obra ou o
condémino de unidade imobilidria, qual-
quer que seja a forma de contratagdo da
construgdo, reforma ou acréscimo, sao
soliddrios com o construtor nas obriga-
¢des para com a seguridade social, res-
salvado o seu direito regressivo contra o

executor ou contratante da obra, admiti-
da a retenc¢do de importincia a este devi-
da para garantia do cumprimento dessas
obrigacgdes.

A responsabilidade soliddria menciona-
da poderd, no entanto, ser elidida se for
comprovado pelo executor da obra o re-
colhimento das contribui¢des devidas (§
1.7) ou se a prova de quitag@o de débitos
previdencidrios, no caso de averbacao de
construgdo, demolicdo, reforma ou am-
pliagdo, for emitida em seu nome.

Interessante esclarecer que, segundo o
art. 44, “Exclui-se da responsabilidade
soliddria perante a seguridade social o
adquirente de prédio ou unidade imobi-
lidria que realize a operagdo com empre-
sa de comercializagido ou com incorpo-
rador de imdveis definido na Lei 4.591,
de 16.12.1964, ficando estes solidaria-
mente responsdveis com o construtor, na
forma prevista no art. 43",

Encerrando este topico, acrescenta-
mos, atitulo de curiosidade, que a Unido,
os Estados, o Distrito Federal, os Muni-
cipios e as respectivas autarquias ¢ fun-
dagdes também respondem solidariamen-
te pelos encargos previdencidrios com o
contratado de quaisquer servicos execu-
tados mediante cessdo de mao-de-obra
(§ 6.° do art. 42).

7. Decadéncia e prescricio

Estabelece o art. 70 do Regulamento
extinguir-se apds dez anos o direito da
Seguridade Social de apurar e constituir
seus créditos, prescrevendo o direito de
cobranga também em dez anos, tal como
dispde o art. 71.

A propésito, convém observar nao com-
petir ao Registrador apreciar casos de
decadéncia e prescrigdo, simplesmente
porque ele ndo tem acesso a noticia de
eventual interrupgdo, devendo sempre
exigir a apresentagio das certiddes nega-
tivas, quando forem devidas.
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8. Prazo de validade das certidoes
previdenciarias

E de seis meses o prazo de validade
tanto da CND do INSS, como da certidio
da Receita Federal, tal como determina o
§ 7.° do art. 84. Nos casos de averbagio
de construgido, reforma ou demoligdo, to-
davia, elas s@o vdlidas mesmo esgotado o
prazo, considerando nao ter continuidade
o recolhimento das contribuicdes apds a
conclus@o da obra e a quitagdo final.

9. Prova de inexisténcia de débito na
alienacdo e oneraciio de imovel

Diz o art. 84 exigivel das empresas a
prova de inexisténcia de débito referente
as contribuictes aludidas na alineas a, b,
¢, d, e, f, e g do par.in. do art. 16, nos
casos de *“alienagdo e oneragio, a qual-
quer titulo, de bem imdvel ou direito a
ele relativo™.

Como se vé, a prova de quitagaoexigida
diz respeito a todas as modalidades de
contribui¢des previdencidrias a cargo das
empresas, inclusive aquelas citadas nas
letras f e g, cuja arrecadagdo ¢ da compe-
téncia da Secretaria da Receita Federal.

Nio ¢, pois, sem razdo que o § 12, do
art. 84, do Regulamento, diz textual-
mente:

“0 documento de inexisténcia de débi-
to serd fornecido pelos 6rgdos locais com-
petentes:

a) Do Instituto Nacional do Seguro
Social-INSS, em relagdo as contribui-
¢oes de que tratam as alineas, a, b, c, d e
e, do par.un. do art. 16;

b) Da Secretaria da Receita Federal-SRF,
em relagdo as contribui¢des de que tratam
as alineas f e g, do par.in. do art. 16.”

Neste passo, esclarecemos independer
da apresentag¢io de documento comproba-
tério de inexisténcia de débito, nos ter-
mos do § 10, do mesmo art. 84, letra a,
“a lavratura ou assinatura de instrumen-

to, ato ou contrato que constitua retifica-
¢do, ratificagdo ou efetivagio de outro
anterior para o qual j4 foi feita a prova”.

O exemplo mais claro da situagio pre-
vista € a outorga de escritura de venda e
compra em cumprimento a COmpromis-
so anterior, podendo ser lembrados ou-
tros, como as alteragdes contratuais.

Redacdo polémica apresenta o § 3.do
mesmo art. 84. Vejamos: “O documento
comprobatdrio de inexisténcia de débito
deve ser exigido da empresa para os
casos previstos nos incs. I (alienagio e
oneracio) e IV (incorporagio), em rela-
¢do a todas as suas dependéncias, estabe-
lecimentos e obras de construgdo civil
executadas sob sua responsabilidade, in-
dependentemente do local onde se en-
contrem, ressalvado aos 6rgdos compe-
tentes o direito de cobranga de qualquer
débito apurado posteriormente”.

Ficamos imaginando um Banco com
centenas de agéncias por todo o pais
obrigado a apresentar certidoes de sua
matriz e todas as filiais ou uma incorpora-
dora com empreendimentos em VArios
Estados tendo de exibir a prova de quita-
¢ao de débitos previdencidrios referente
a todas as obras em execugio.

Passada a impressao inicial, sobre a cer-
teza de que € inadmissivel orgaos fede-
rais, como o INSS e a Secretaria da Re-
ceita Federal, n3o disporem de controle
sobre a atividade empresarial espalhada
pelo territério nacional. Mais provédvel é
que esse dispositivo legal esteja dirigido a
eles mesmos. Se, portanto, nos sao apre-
sentados tais documentos relativos & ma-
triz da empresa alienante ou incorporadora
e, quando muito, da filial onde se encon-
trar 0 imével, para nds € o quanto basta.

Encerrando este topico, lembramos dis-
por, 0 § 5. do mesmo art. 84, ser dis-
pensdvel a transcri¢do do inteiro teor dos
documentos previdencidrios, bastando a
referéncia ao seu niimero de série e a sua
data de emissao, devendo ser arquivados
a disposigio dos 6rgdos competentes.
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10. Empresas comercializadoras de
imoéveis

Se levarmos em consideracao o texto
frio da Lei 8.212, de 24.07.1991 e alte-
ragdes posteriores, cuja consolidagdo foi
publicada no DOU de 11.04.1996, assim
como o teor do Decreto 612, de 21.07.
1992 e do atual Decreto 2.173, de 05.03.
1997, que aprovou o novo Regulamento
da Organizagdo e Custeio da Seguridade
Social, ora sob estudo, veremos que nio
hé neles nenhum dispositivo dispensan-
do as empresas comercializadoras de imé-
veis da exigéncia da prova de quitacio
de débitos previdencidrios nas alienagdes
por ela realizadas.

Tal omissao, ao nosso ver, ¢ lamentavel
por vdrias razdes. Em primeiro lugar, por-
que para lais empresas, 0 imével ¢ merca-
doria comercidvel como outra qualquer,
desde que ndo faca parte do seu ativo
imobilizado. Ora, se no caso de venda de
bem movel (ver inc. I, alinea ¢, do art. 84),
a empresa somente deve exibir a prova em
questdo quando ele for superior a R$
14.081,57 e estiver incorporado ao seu
ativo permanente, significando que nos
demais casos nao cabe a exigéncia, por que
impor obrigacdo daquela ordem as imobi-
lidrias? Em segundo lugar, porque j exis-
tia precedente da dispensa, conforme de-
terminacgdes anteriores, contidas no Decre-
to 83.081, de 24.01.1979, art. 133, inc.
I, e ordens de servico contemporineas,
baixadas pelo INSS.

Esse decreto (83.081), que aprovara o
antigo Regulamento da Previdéncia, jd se
encontra revogado, mas, além da dispen-
sa, expressamente declarada no citado inc.
III, do art. 135, jd naquela época o inc.
IV, do mesmo artigo, dizia independer de
apresentacio do entdo Certificado de Qui-
tacdo (CQ), a transacio de unidade imo-
bilidria resultante de incorporagio reali-
zada na forma da Lei 4.591, de 16.12.
1964, desde que a certidao prépria tivesse
sido apresentada para inscri¢do do
memorial no Registro de Iméveis.

Tomando conhecimento do assunto e
decidido a sanar a omissao atrds aludida,
motivada pela revogacdo do Decreto
83.081, o Ministério da Previdéncia So-
cial, na pessoa do Min. Reinhold Stepha-
nes, em resposta a consulta do deputado
Federal Paulo Munhoz da Rocha, apro-
vou longo parccer de sua Consultoria
Juridica, em 03.06.1992, firmando o en-
tendimento de que as empresas comer-
cializadoras de imdveis ndao estavam su-
jeitas a exigéncia da CND, uma vez que
suas transacoes imobilidrias ndo se refe-
rem a imdvel integrante do seu ativo per-
manente, pelo menos até ser publicada
Consolidagio dos Regulamentos da Orga-
nizacdo ¢ Custeio da Seguridade Social.

Com base nesse parecer, o INSS, atra-
vés da circular n. 01, datada de 25.01.
1993, orientou suas regionais, reconhe-
cendo sd entdo haver chegado ao seu
conhecimento a decisdo ministerial men-
cionada, no sentido de ficar mantida
a dispensa em questdo, contida no inc.
III do art. 135, do Decreto 83.081/79,
com as alteracdes do Decreto 90.817/85.

Acompanhando o parecer aprovado
pelo Ministro da Previdéncia Social, a
Secretaria da Receita Federal decidiu no
mesmo sentido, conforme Ato Declara-
torio, de 10.08.1994, do Sr. Secretirio
da Receita Federal.

Ocorre que a Consolidagdo dos Regu-
lamentos da Organizagdo e Custeio da
Seguridade Social veio com o Decreto
2.173,de 05.03.1997, publicado no DOU
do dia seguinte, ora sob exame, e conti-
nua omitindo autorizagido para aquela
dispensa.

Por tal razdo, mais uma vez, o Diretor
de Arrecadagio e Fiscalizagdo do INSS,
conscientizando-se da necessidade de su-
prir a falta apontada, vem em nosso so-
corro ¢ baixa a Ordem de Servigo 156,
de 04.03.1997, publicada no DOU de
10.04.1997. Em seu subitem 8.2 diz ela:
“As empresas que exploram exclusiva-
mente atividade de compra e venda de
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imdveis ficam dispensadas da apresenta-
¢doda CDN decorrente da transagio imo-
bilidria (inc. I, letra b do item 7), desde
que o imével nao fagca parte do ativo
permanente e as benfeitorias, se houver,
estejam regularmente averbadas no re-
gistro de iméveis”.

A novidade € que as empresas devem
explorar exclusivamente a atividade de
compra ¢ venda de im6veis. Com muita
infelicidade, por sinal, justamente no
subitem seguinte (8.2.1), a ordem de
servico referida aclara o significado do
termo “exclusivamente” dizendo ndo se
aplicar a dispensa “s empresas que
concomitantemente com a atividade de
compra e venda de iméveis, explorem
outras atividades comerciais, industriais
ou de servi¢o, ou ainda, promovam in-
corporagoes imobilidrias”.

Fugiu, como se vé, a percepgdo do autor
da Ordem de Servigo examinada, a razio
primordial, diria mesmo tnica, para a con-
cessdo da dispensa em questdo. E ela o fato
de o imével alienado ndo fazer parte da
ativo imobilidrio ou permanente da em-
presa. Isso € importante. Se, por outro
lado, a atividade principal da empresa é
o comércio imobilidrio e os iméveis pro-
dutos negocidveis, ndo incluidos, por-
tanto, naquele ativo, torna-se irrelevante
saber se a empresa desenvolve atividade
secunddria, podendo eventual divida ser
dissipada com o exame do contrato de
constitui¢ao da sociedade.

Mas, ndo € s6. Condicionando a dis-
pensa mencionada a fatores como a
concretizacio da averbacio de constru-
¢do e a ndo existéncia de incorporagdes
imobilidrias, a Ordem de Servigco sob
estudo excede no rigor sem necessidade.
Justamente numa época em que sc fala
na desburocratizagdo como forma de de-
semperrar a economia, devia o INSS, se
nao simplificar, pelo menos deixar de
complicar. E claro ter sido criada, a
Ordem de Servigo, para ser cumprida,
mas a sua redagio devia ser confiada a

quem conhece o mecanismo registririo.
Ora, como ndo pode ser ignorado, prin-
cipalmente nos grandes centros, na maio-
ria das vezes a incorporagao é condi¢do
sine qua non para o inicio da venda de
unidades imobilidrias ainda nio conclui-
das, sem a qual, alids, as institui¢Ges
financeiras ndo financiam a construgio.

Negar, portanto, a dispensa das certi-
does previdencidrias s empresas comer-
cializadoras de imGveis somente porque,
para exercer sua atividade, estdo obriga-
das a registrar incorporagdes, revela to-
tal desconhecimento da matéria.

O condicionamento, outrossim, da ci-
tada dispensa a concretizagio da averba-
¢iio de construgdo também se mostra di-
ficil de entender. Buscando compreen-
der a medida, vemos nela apenas a inten-
¢io de reforgar a determinacgao de apre-
sentagdo dos certificados previdencidrios
no ato da averbacgdo quando o objeto da
alienagao for um prédio edificado. Ora,
isso j4 estd na lei e nenhum Registrador
vai registrar eventual transmissio sem
averbag@o da obra e anexagao dos aludi-
dos documentos.

No caso de conjuntos habitacionais a
situacdo € diferente. Neste caso as empre-
sas comegam a negociar fraghes ideais
vinculadas as unidades imobilidrias antes
do término da obra e, obviamente, antes
da averbagio de edificagio, sendo essa,
alids, a razdo da criagdo, pela Lei 4.591/
64, do registro da incorporagao imobilii-
ria, em cujo processo o incorporador ji é
obrigado a juntar certiddes de quitagio de
débitos previdencidrios.

Esclarece o subitem 8.3 que na hipdte-
se do subitem 8.2, o fato serd declarado
sob as penas da lei e constard do registro
da respectiva transagado.

Desnecessério dizer a onda de protestos
causada pela referida Ordem de Servigo.
Mas, provocou reagdo e assim foi que,
tomando conhecimento da situagio, a che-
fe da divisdo de arrecadacio do INSS,
Maria Lindinete Marques, encaminhou
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oficio ao Presidente do Colégio Notarial,
Jorge Augusto A. Botelho Ferreira, do
qual extraimos o seguinte trecho: “Deve-
mos esclarecer que as construgdes do tipo
econdmico, sejam elas iniciadas antes ou
depois do Decreto 356/91, estdo dispensa-
das da apresenta¢io da referida certiddo
(CND) face a legislagio de regéncia. Es-
tio dispensadas, também, agueles imd-
veis comercializados por empresas que
exploram esta atividade, desde que os
mesmos ndo fagam parte do scu ativo
permanente e que seja apresentada decla-
raciio sob as penas da lei, que constard do
registro da respectiva transagdo”.

Reiterando os termos do oficio mencio-
nado, a Diretoria de Arrecadagdo e Fisca-
lizagdo do INSS baixou a Ordem de
Servico 163, de 18.06.1997, publicada
no DOU de 20.06.1997, alterando a Or-
dem de Servigo anterior (156), quanto ao
item 8, letra e, 8.1, 8.2 ¢ 8.3.

O item 8, letra e, refere-se as constru-
¢oes econdmicas até 70 m?, confirmando
a dispensa das certidoes, sendo desneces-
sdrio repetir aqui o seu texto. Quanto aos
demais itens convém reproduzi-los:

“8.1 — As empresas que exploram ati-
vidade de compra e venda de imdveis
ficam dispensadas da apresentacdo de
CND decorrente da transa¢do imobilia-
ria (inc. I, letra b do item 7), desde que o
imével ndo faga parte do seu ativo per-
manente, e as edificacdes e benfeitorias,
se houver, estejam regularmente averba-
das no Registro de Imdveis”.

“8.2 — O disposto no subitem anterior
ndo dispensa a apresentacio de CND para
as hipéteses previstas nos incs. Il e III do
item 7 e nem se aplica &s empresas que
nio tenham entre seus objetivos econo-
micos a atividade de venda de imoveis”.

Observacdo: os incs. IT e I dizem res-
peito & averbagdo de construgdo e a incor-
poracdo, as quais continuam sujeitas A pro-
va de quitagdo de débitos previdencidrios.

“8.3 — Na hipétese do subitem 8.1 o
fato serd confirmado mediante apresen-
tac@ao dos respectivos atos constitutivos,
declarado sob as penas da lei e constarad
do registro da respectiva transagdo”.

Relativamente as construgdes econd-
micas tanto a manifesta¢iio, como a nova
Ordem de Servico somente vieram con-
firmar aquilo jd sabido. Importante é a
parte que trata das empresas comerciali-
zadoras de imdveis, nas quais, com mui-
ta evidéncia, enquadram-se as incorpora-
doras imobilidrias. Cremos estar resolvi-
do o impasse. A &énfase agora, para efeito
de dispensa, reside nao mais na atividade
exclusiva da empresa, mas sim nos img-
veis comercializados por empresas que
exploram esta atividade, desde que os
mesmos ndo fagam parte do seu ativo
permanente.

Declaragdo nesse sentido, como vimos
atrds, deverd constar tanto da escritura
como do registro e qualquer divida em
relagio a atividade preponderante da
empresa poderd ser dissipada exigindo-
se o contrato social. Nds mesmos ja tive-
mos um caso no qual era evidente a
vontade de burlar a Previdéncia. Uma
empresadedicada a fabricar biscoitos pro-
metia vender, por instrumento particu-
lar, o prédio onde se localizava sua sede,
apenas com a referida declaragao. O ato
registral foi negado, insistindo nés na
apresentacao dos documentos previden-
cidrios e logo soubemos estar, a empre-
sa, a beira da faléncia.

Nio €, todavia, em todos os casos que
o Oficial ou o Notdrio deve rejeitar a
declaragio em aprego.

Contrariamente, had situacdes eviden-
ciando a condi¢do da alienante de em-
presa comercializadora de imodveis.
Referimo-nos justamente as empresas
incorporadoras ou loteadoras de imé-
veis, saltando aos olhos mais incrédulos,
como salta, sua finalidade de comer-
cializar imdveis.
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11. Titulos anteriores a lei da previ-
déncia

A exigéncia da prova de quitacdo de
débitos previdencidrios nas alienagdes,
cessoes e oneragdes de imdveis, realizadas
por empresa, nasceu com a Lei 3.807, de
26.08.1960, mais precisamente com seu
art. 142 e a questdo, agora posta, € se 0s
titulos lavrados anteriormente a ela, agora
submetidos a registro, estdo ou ndo livres
da apresentacdo da prova em apreco.

De pronto podemos adiantar que sdo
virias as situacOes ocorrentes:

la) escrituras publicas lavradas anterior-
mente a Lei 3.807;

2a) contratos particulares anteriores a
mesma lei;

3a) escrituras piblicas outorgadas em
cumprimento a contratos anteriores;

4a) escrituras piiblicas ou contratos par-
ticulares lavrados anteriormente i Lei
8.212, de 24.07.1991;

5a) escrituras publicas lavradas em cum-
primento a contratos anteriores a Lei
8.212, de 24.07.1991.

Quanto 2 primeira situago — escrituras
ptblicas lavradas anteriormente a Lei
3.807 — entendemos independer, o seu
registro, da exibi¢@o daquela prova. Em-
bora disponha o atual Regulamento da
Previdéncia cumprir ao Registrador exi-
gir o documento quando néo exibido ao
Notério, prevalece a dispensa no caso
presente simplesmente porque os efeitos
da lei ndo podem retroagir para alcangar
ato piblico jd celebrado.

Relativamente aos contratos particula-
res anteriores a Lei 3.807, agora apre-
sentados para registro, a situagao ¢ dife-
rente. Neste caso, ao Registrador, e nao
ao Notdrio, cabe fazer a exigéncia. Jd
imaginaram, porém, um contrato parti-
cular datado de 1959, somente agora
submetido a registro? O que fazer se a
empresa ja faliu ou fechou? Bem estuda-
da a situagio, entendemos ser dispensi-

vel aexigéncia se existirem provas irrefu-
tiveis da anterioridade, a ser apurada
mediante exame de eventual reconheci-
mento de firma ou autenticagdo mecéni-
ca do recolhimento do selo federal entéo
devido.

Relativamente as escrituras presentemente
lavradas em cumprimento a compromissos
anteriores, lembramos, preliminarmente,
o disposto no § 10, alinea a, do decreto que
aprovou o Regulamento da Previdéncia
(2.173/97), segundo o qual independente
da apresentagdo do documento compro-
batério de inexisténcia de débito: A
lavratura ou assinatura de instrumento,
ato ou contrato que constitua retificagdo,
ratificagdo ou efetivagdo de outro anterior
para o qual jd foi feita a prova.

Logo se vé, com a leitura desse texto,
que as escrituras lavradas em cumprimen-
to a contratos jd registrados, para os quais
ja foi apresentado o documento de quita-
¢do, nao estdo sujeitas aquela prova.

Se examinarmos com atengdo a redacio
do dispositivo legal acima, veremos que o
legislador deu énfase a0 compromisso ini-
cial assumido pelas partes contratantes.
Para ele esse € o ato importante, porque af
nasceu a transacdo e se para ele foi exibi-
da a prova de quitac@o exigida pela lei,
logicamente — com muito bom senso, por
sinal — ela é dispensada por ocasido da
outorga da escritura definitiva.

A questio problemitica, agora coloca-
da, diz respeito s escrituras lavradas em
cumprimento a cCOmpromissos registrados
anteriormente a Lei 3.807, de 1960.

Muito bem. Seguindo o mesmo racioci-
nio, podemos chegar a conclusao de pre-
valecer, igualmente, neste caso, a dispen-
sa, considerando ndo existir a exigéncia
na época da assinatura do contrato. Em
um ou outro caso cabe ao Tabeliio fazer
declaracdo na escritura a ser lavrada, es-
clarecendo a razio da dispensa.

Quanto as escrituras ou contratos par-
ticulares lavrados anteriormente a Lei
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8.212, de 24.07.1991, permancce a linha
de pensamento até aqui desenvolvida.
Como nio se ignora, essa lei criou nova
contribuicdo, calculada sobre o fatura-
mento e o lucro das empresas, cuja arre-
cadag¢do ficou a cargo da Secretaria da
Receita Federal.

Ora, se a lavratura da escritura ou con-
trato ocorreu antes dessa lei € evidente a
desnecessidade de apresentagdo, no re-
gistro, de certidio da aludida Secretaria.

Nio ignoramos, contudo, a existéncia
de interpretagOes contrdrias, respeitdveis,
por sinal.

E o caso do ac6rddo do Conselho Supe-
rior da Magistratura de Sdo Paulo, baixa-
do nos autos da ApCiv 35.714.0/0, da
Comarca de Osasco, datado de 30.12.1996
¢ publicado no DOE de 24.02.1997.!

Trata-s¢ de didvida suscitada envolven-
do escritura lavrada em 08.01.1986, an-
tes, portanto, da Lei 8.212/91, sob a ale-
gacdo de ndo terem sido apresentadas CND
do INSS e certidao da Receita Federal.

Apreciando o caso, o Conselho mante-
ve a procedéncia da didvida julgada em
primeira instidncia, apresentando argu-
mentos discrepantes do nosso ponto de
vista, 0s quais, por isso mesmo, devem
ser bem pesados. Inicialmente diz o
acérdao: E certo ter sido lavrada a escri-
tura de venda e compra em data de
08.01.1986, ou seja, anteriormente a vi-
géncia da Lei 8.212/91, que dispae so-
bre a Organizacdo da Seguridade Soci-
al. Ndo hd, porém, o propalado direito
adquirido quanto as novas exigéncias,
por ocasido do registro.

Como é elementar em nosso direito
positivo a aquisicdo da propriedade imo-
vel ndo se adquire solo consensu. Gera o
contrato somente um direito de crédito,
também denominado direito pessoal.

Tem o registro, no caso, efeito consti-
tutivo, criador do Direito real de proprie-
dade. Em termos diversos, a criagdo,
extingdo ou transmissdo de direitos reais

W RDI 41/191.

sobre bens iméveis s se operam por ato
intervivos, mediante inscrigdo no regis-
tro (principio da inscrigao).

Prosseguindo mais adiante nos seguin-
tes termos:

No caso concreto, a exigéncia relativa
a apresentagdo da Certiddao Negativa de
Débito Previdencidrio (CND) do INSS
pode perfeitamente ser dispensada, jd
que figurou o instituto como anuente i
venda e compra, inclusive percebendo o
prego como parte de amortizagdo da di-
vida do alienante.

O mesmo, todavia, nao ocorre em rela-
cdo a certiddo negativa da receita fede-
ral, que deixou de ser apresentada no ato
notarial. No momento do registro, jd sob
vigéncia da Lei 8.212/91, imperiosa tor-
nou-se a exibicdo do documento faltante,
sob pena de responsabilidade civil, admi-
nistrativa e penal do serventudrio.

Como se vé, além de exercer a fungido
de fiscal do INSS e da Recceita Federal, o
Registrador estd sujeito a responder civil,
administrativa e penalmente por interpre-
tagdo sua discordante de eventual orienta-
¢do contréria. Ciente de sua responsabili-
dade deve, entretanto, o Registrador estar
preparado para defender-se. Ndo temos a
pretensdo de sermos infaliveis em nossas
posigdes. Por essa raziio trazemos a dis-
cussao decisdes, como a vista acima, con-
tririas ao nosso entendimento.

Assistimos, com a leitura do referido
acordio, verdadeira aula abordando o prin-
cipio da inscrigiio. Apesar, entretanto, do
brilhantismo das palavras usadas, estamos
convencidos de haver sido deslocado o
enfoque da questao. Ela ndio envolvia, a
nosso ver, discussdo a respeito do mo-
mento de efetivar-se a transmissdo do
direito: se no ato da lavratura do titulo ou
do registro. O ponto central do dissenso
girava em tormno exclusivamente de uma
exigéncia de ordem fiscal que competia
ao tabelido formular no ato da escritura,
n3o formulada simplesmente porque nao
havia determinacdo legal nesse sentido.
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Nio houve, no caso, omissdo do Notdrio
a ser suprida pelo Registrador.

Aproveitando o ensejo, observamos que
a CND do INSS era exigivel nio em
razdo do principio da inscri¢ao, mas por-
que a exigéncia jd havia sido criada por
ocasido da outorga da escritura em 1986.
A nao-expedi¢gdo do documento, em ra-
zdo de débito, gerou o comparecimento
ao ato do Instituto como anuente, como
prevé a lei.

Sobre escrituras lavradas em cumpri-
mento a compromissos anteriores a lei
8.212, de 1991, temos pouco a falar. Essa
lei, como se sabe, criou a contribuigio
sobre o faturamento e o lucro das empre-
sas, cuja arrecadagio ficou a cargo da Se-
cretaria da Receita Federal. Se ndo havia a
exigéncia ao ser contratada, a promessa de
venda, entendemos nao prevalecer a exi-
géncia no ato da lavratura da escritura,
competindo ao Notdrio examinar o caso e
inserir declaracdo esclarecendo a razdo da
dispensa. E bom lembrar que estamos fa-
lando de contratos registrados.

A titulo de curiosidade e por ser opor-
tuno, reportamo-nos A decisdo normativa,
de 1972, proferida pelo Dr. Gilberto
Valente da Silva, entdo ocupando a 1.2
Vara de Registros Puiblicos de Sao Pau-
lo, deixando assentado, com seu reco-
nhecido bom senso, em divida suscita-
da: “Estamos frente a contratos celebra-
do, e inscritos no ano de 1959, antes,
portanto, da Lei Orgénica da Previdéncia
Social. A época em que foram celebrados
ndo havia qualquer exigéncia de quitacdo
previdencidria, por inexistir legislago es-
pecifica a respeito e a escritura objeto do
registro pretendido, € apenas a efetivacao
do anterior compromisso™.

Nos autos constou manifestagdo do

INSS confirmando a inexigibilidade do
citado documento.

Vimos neste topico duas decisdes
enfocando o caso de forma diversa. Elas
oferecem farto material possibilitando-
nos discutir o assunto e servem de supor-

te caso tenhamos de enfrentar, na prati-
ca, o problema. Na diivida o bom senso
determinard o caminho a seguir.

12. Empresas estrangeiras

Nio encontramos na Lei da Previdén-
cia nenhum dispositivo referente & em-
presa estrangeira com sede no exterior.
Desconhecemos, também, a existéncia
de decisdes dos tribunais, a respeito. As-
sim sendo, ao enfrentarmos a questio,
entendemos dever preponderar o bom
senso. Se ela ndo tiver filial ou escritério
no Brasil, ndo exercendo, portanto, no
pais, nenhuma atividade comercial, ob-
viamente nao terd empregados e seu even-
tual faturamento nao estard sujeito a con-
tribui¢des previdencidrias. Nesse caso,
pode o Tabelido, a nosso ver, ao lavrar
escritura de alienagao ou oneragio, inse-
rir declarag¢@o nesse sentido, sob exclusi-
va responsabilidade civil da empresa,
deixando, conseqiientemente, de exigir
as certiddes previdencidrias.

Embora ndo tendo conhecimento de
nenhuma decisdo dos tribunais, encon-
tramos a resposta dada pelo MM. Juiz da
2. Vara de Registros Piblicos de Sio
Paulo ao 10.° Tabeliio, em consulta for-
mulada sobre a exigibilidade das certi-
ddes previdencidrias de umaempresacom
sede no Japdo, que adquirira imével no
Brasil e agora pretendia aliend-lo. Ela
data de 18.04.1983 e foi publicada no
DOE no dia 21.04.1983 e diz o seguinte:
“Indisputdvel que o conceito de empresa
ndo alcancga a entidade estrangeira. Ape-
nas as nacionais ou as estrangeiras com
vida juridica no Brasil sio obrigadas a
apresentagdo da certiddo negativa de dé-
bito. A hipdtese ora trazida a consulta
ndo subsume a qualquer das hipdteses de
exigéncia da negativa prevista em todos
os diplomas legais referentes a matéria.
Respondendo a consulta: Firma estran-
geira que haja adquirido imével urbano
no Brasil, em ato isolado, ndo estd sujei-
ta a apresentacdo de documento compro-
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batério de inexisténcia de débito com a
previdéncia social, guando da alienagdo
do mesmo imdvel”.

Se, porém, for do conhecimento do
Tabelido ou do Registrador ter, a empre-
sa, filial ou escritério no pais, tornando-
a, embora estrangeira, contribuinte da
Previdéncia Social, os certificados deve-
rdo ser apresentados, sob pena de nulida-
de ou ineficdcia do ato, como veremos
no tépico seguinte.

13. Nulidade de escritura e registro
por falta de certidoes previden-
ciarias

Caso interessante nos foi apresentado
pelo nobre colega Sérgio Jacomino, dig-
no Registrador de Franca, em que o Ban-
co do Brasil pleiteou a nulidade de escri-
tura e registro para possibilitar o ingresso
de penhora de imével alienado ao recorri-
do e arresto de méquinas nele instaladas.

Estabelece o art. 90, do Decreto 2.173/
97, que aprovou o novo Regulamento da
Organizagio ¢ Custeio da Seguridade
Social, repetindo o contido no art. 48, da
Lei 8.212/91, o seguinte:

“A prdtica de ato com inobservincia
do disposto no art. 84 ou o seu registro
acarretard a responsabilidade soliddria dos
contratantes ¢ do oficial que lavrar ou
registrar o instrumento, sendo nulo o ato
para todos os efeitos”.

Serd mesmo nulo o ato lavrado ou
registrado sem as certiddes previdencié-
rias para todos os efeitos?

Nio foi isso o decidido pelo Superior
Tribunal de Justi¢a, 3.* Turma, em REsp.
(registro 92.500/AM (96/0021723-8)* in-
terposto pelo Banco do Brasil contra
Emesto Martinez Rodrigues, sendo relator
o Min. Eduardo Ribeiro. Diz a ementa do
acordio: “A alienagdo de imdével. Contri-
buigdes sociais. Certiddo negativa. A falta
de apresentacao dessa certiddo faz o ato
ineficaz em relagdo a previdéncia, poden-

@  Nesta edigdo, p. 105.

do proceder-se a penhora do bem como se
alienagdo ndo tivesse havido. Nao pode
ser alegada por terceiro, inteiramente es-
tranho a razdo de ser da norma”.

Mais explicito foi o relator, Min. Eduar-
do Ribeiro, em seu voto: “Merecesse a
norma em exame ser interpretada sim-
plesmente como resulta de sua literali-
dade, poderia ter razdo o recorrente.Isso,
entretanto, levaria aos maiores absurdos,
ndo s¢ podendo aceitar exegese a isso
conducente. Em verdade, a razdo de ser
daquela disposi¢@o estd em propiciar ga-
rantia para cobranca de débitos pertinen-
tes as contribuigdes sociais. Entretanto,
de sua expressio literal decorreria que o
ato seria nulo pelo simples fato de néo se
apresentar a certiddo negativa, ou seja,
ainda que ulteriormente se viesse a de-
monstrar inexistir qualquer débito™.

Dos textos acima reproduzidos pode-
mos inferir o seguinte:

a) a melhor interpretacdo dos termos
do citado art. 90 nos leva a concluir que
o ato de lavratura ou registro de instru-
mento de venda ou onera¢io de imdvel
sem os documentos previdencidrios ndo
é nulo para todos os efeitos, mas apenas
ineficaz em relagio a Previdéncia Social;

b) a falha existente ndo aproveita a
terceiros, significando dizer que somen-
te a Previdéncia Social pode invocar a
ineficdcia do ato;

¢) o ato praticado com a falha em
questdo é vilido em relagdo a terceiros.
O recorrente, Banco do Brasil, perdeu o
recurso por essa razio.

14. Titulos judiciais

Ai estd, ao nosso ver, um ponto que
merece ser explorado atentamente. Com
efeito, se considerarmos nao existir, como
nio existe, no Regulamento da Previ-
déncia, nenhuma dispensa expressa da
prova em questao para as transmissoes
judiciais, impoe-se, efctivamente, a ne-
cessidade de busca de outras fontes para
direcionarmos nossa posi¢io.
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Tais transmissdes, nio se desconhece,
resultam de acdes de varias naturezas, ha-
vendo entre elas diferencas importantes,
razdo pela qual vamos subdividir a maté-
ria, examinando-a sob os seguintes titulos:

a) Arrematac@o em execugdo falimentar

Em primeiro lugar, nfo é imaginavel
que, em acdo de faléncia, os eventuais
credores previdencidrios (INSS e Receita
Federal) deixem de ser citados. Em se-
gundo lugar, se algum imével for vendi-
do em hasta publica o seu preco ficard
depositado em Juizo e, em terceiro lugar,
os créditos serdo saldados, nos autos, de
acordo com sua preferéncia. Nao vislum-
bramos, portanto, razao para a exigéncia
de certiddes, passadas por esses Orgdos,
no registro de Carta de Arrematacio que,
eventualmente, venha a ser expedida.

Nio foi outra a posi¢@o assumida pelo
Supremo Tribunal Federal ao apreciar o
recurso extraordindrio 82.527/RS — 1.2
Turma — Recorrente: INSS — Recorri-
dos: Massa Falida de Cerimica Pelotense
S.A. e outros. A decisdo proferida en-
contra-se publicada na Revista do Direi-
to Imobilidrio, 2, f. 81/82, e diz o se-
guinte: Absurdo seria que, em execugdo
falimentar, a alienagdo de imoveis ficas-
se na dependéncia de certificados de qui-
tacdo do INSS, com que este se tornaria
credor superprivilegiado, exigindo a to-
tal satisfacdo de seu crédito, a dano do
valor dos bens e com prejuizo de credo-
res preferenciais.

O caso tratado era de arrematagio, ti-
tulo judicial, mas pelo teor e sentido da
decisdo, estd claro que, em se tratando de
escritura publica lavrada com autoriza-
¢do judicial e na qual figure a massa
falida como transmitente, o procedimen-
to deve ser idéntico, visto como, em
ambas as situagdes, o dinheiro arrecada-
do vai para o monte a ser partilhado
entre os credores.

b) Arrematagio em agdo executiva

Vejamos este ac6rdao, proferido pelo
STF no RE 90.313-5 — Santa Catarina —

Recorrentes: Alcides Carpegiani e outros
e recorrido: o Oficial do Registro de
Iméveis da 1.2 Circunscrigio de Joinville,
publicado na Revista do Direito Imobilid-
rio, 9, f. 109/110. Diz ele: A exigéncia
do certificado de quitagdo do IAPAS
para o registro de carta de arrematagio
ou adjudicagdo ao exegiiente ndo é in-
compativel com o que estabelece o art.
703, 1I, do CPC. Se se trata de arrema-
tagdo em que o preco responde pela
divida previdencidria ou fiscal, a falta
do certificado de quitacdo nao impede o
registro do titulo. Se se trata de adjudi-
cagdo ao exeqiiente, terd este de oferecer
ao juizo da execugdo o depdosito de quan-
tia que substitua o preco da avaliagao,
ou o valor do crédito previdencidrio ou
fiscal, se inferior aquele.

Como mais adiante veremos, o dep6si-
to em dinheiro aludido na parte final do
acorddo, a ser feito pelo exeqiiente, caso
ele peca a adjudicagio do imével em
beneficio de seu crédito, é assunto a ser
resolvido nos autos, ndo cabendo ao Re-
gistrador questiond-lo.

Também em Sdo Paulo a orientagio do
Conselho Superior da Magistratura € nes-
se sentido. Sdo vdrios os acérdaos dis-
pondo sobre a matéria. Vamos citar os
mais expressivos:

1) Acérdao de 29.06.1978, publicado
no DOE de 21.07.1978, proferido em
ApCiv 270.748,7 sendo apelante a Caixa
Econdmica Federal e apelado o Oficial
do Registro de Imdveis da comarca de
Nhandeara. Dele extraimos o seguinte
trecho: A apresentacao de certificado de
quitagcdo de débitos previdencidrios ndo
constitul pressuposto necessdrio do re-
gistro de cartas de adjudicacd@o ou
arrematagdo de bens imoveis.

Mais adiante acrescenta: Condicionar,
pois, a operdncia da transmissdo forco-
sa, decorrente de ato jurisdicional, ain-
da que se ndo desenhe fraude, valeria

@  RDI 3/115.
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por deixar a sorte dos processos executi-
vos ao aviso das devedoras, ou transfor-
mar os arrematantes judiciais em garan-
tes imediatos das dividas previdencidrias,
comprometendo o interesse puiblico subja-
cente a atividade jurisdicional. O certifi-
cado serd, destarte, necessdrio, enquan-
to ato do contribuinte devedor, para a
expedicdo de carta de adjudicagdo ou
arrematacdo, quando se configure possi-
bilidade de fraude contra a credora
autdrquica.

Arrematando, enfaticamente: Dispen-
sdvel o €, no entanto, para o registro
imobilidrio, em cuja sede nao quadra
discutir dos requisitos de expedicao.

No mesmo sentido o acdrdio de
25.06.1978, publicado no DOESP de
24.08.1978, proferido em ApCiv
271.967, da comarca de Garga, em que
foi apelante o Banco do Estado de Sio
Paulo S.A. e apelado o Oficial do Regis-
tro de Imoéveis e Anexos.

Também o acdérdao 283.502, datado
de 07.12.1979, publicado no DOE de
27.12.1979, sendo apelante a Caixa Eco-
ndmica Federal e apelado o Oficial do
Registro de Imdveis ¢ Anexos da comarca
de Cardoso, manteve a mesma orienta-
¢do, afirmando o seguinte: A exibigao de
certificado de quitacdo de débitos
previdencidrios ndo constitui pressupos-
to necessdrio do registro de cartas judi-
ciais de arrematagdo e adjudicagdo de
bens imoveis, salvo quando, desenhan-
do-se possibilidade de fraude a credora
ou credor autdrquico, deva ser exibida,
enquanto ato do contribuinte devedor,
para expedi¢ao.

Esse acérdido apoiou-se em outros ante-
riores, publicados na Revista de Jurispru-
déncia do Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo, Lex XXX V/172, Revista
dos Tribunais, 483/106 ¢ ApCiv 267.372,
280.124 e nos demais citados anterior-
mente, sob ns. 270.748 e 271.967.

Podemos acrescentar, ainda, o acérdio
de 13.06.1983, baixado nos autos de ApCiv

2.209-0, da comarca de Braganca Paulista,
em que foi apelante o Ministério Piblico ¢
apelado o Oficial do Registro de Imdveis.

¢) Adjudicagio em agdo de obrigacao
de fazer ou compusoria

A situagio agora € outra. Afirma o
Conselho Superior da Magistratura de Sao
Paulo impor-se a exigéncia em questio,
valendo a pena examinarmos suas razoes.
Encontram-se elas no acdrdio, datado de
16.02.1996, publicado no DOE de 13.05.
1996, proferido na ApCiv 31.436-0/1,°
da comarca da Capital, sendo apelante
Edson Gomes Pereira da Silva e apelado
o Oficial do 16.” Registro de Imdveis,
figurando como interessada a empresa
Carisma Projetos e Construgdes Ltda. E
dele o seguinte e ilustrativo trecho: Obte-
ve o apelante uma sentenga que produziu
0 mesmo efeito do contrato que deveria
ter sido firmado, ou seja, todos os efeitos
da declaragdo de vontade nao emitida
pelo vendedor. Nao pode, porém, a sen-
tenga substitutiva de vontade permitir ao
apelante a obtencdo de vantagens e isen-
¢des que ndo alcangaria, caso houvesse o
cumprimento voluntdrio da obrigagdo. A
sentenga, portanto, ndo o exime do dever
de apresentar certides negativas previs-
tas na Lei Federal 8.212, para efeito de
registro do titulo.

Nao podemos deixar de reconhecer alto
grau de convencimento no argumento
exposto. A Carta de Sentenga estd substi-
tuindo, no caso, um contrato voluntario,
para o qual o interessado deveria, obri-
gatoriamente, exibir a prova de quitagio
de débitos previdencidrios. Contudo, bem
pesada a questdo, esse ¢ um argumento
técnico, mas insensivel. Levando-se em
conta ter sido proposta a a¢io porgue a
empresa promitente vendedora negou-se
a dar escritura definitiva ao compromis-
sario comprador, ficil é a conclusao de
ndo ter ela a minima intengdo de forne-
cer a prova de quitagido mencionada para
possibilitar o registro pretendido. Se o

@ RDI 39/271.
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Conselho tivesse atentado nesse porme-
nor com certeza teria mantido a orienta-
¢do vélida para as arrematacdes ou adju-
dicagdes em processos executarios.

Mas ndo € s6. Como vimos em tépico
anterior, as empresas comercializadoras de
imoveis estio dispensadas da apresentagio
das certidoes negativas de débito previ-
dencidrio quando o imdvel alienado ndo
faz parte de seu ativo imobilizado. Se,
portanto, a firma envolvida na acdo de
obrigacdo de fazer ou de adjudicagdo com-
pulséria exercer tal atividade e, ainda, se
o imével adjudicado nao fizer parte do
seu ativo imobilizado, possivel deve ser o
registro da Carta de Sentenca respectiva,
sem aapresentacio do documento em apre-
¢o, usando-se 0 mesmo argumento, ou
seja, porque ela substitui contrato para o
qual ndo seria cabivel a exigéncia.

Finalizando, lembramos que a ativida-
de da empresa e a exclusdo, ou inclusao,
do prédio transmitido no ativo imobili-
zado, poderao ser apuradas mediante exi-
bigdo da ata de constitui¢do da empresae
eventuais alteragdes, se o Juizo do feito
ndo aceitar declarago nesse sentido.

15. Arremataciio em execucio extra-
judicial

Como ndo se ignora, o art. 37, do
Dec.-lei 70, de 21.11.1966, prevé a exe-
cugdo extrajudicial dos débitos oriundos
de contratos celebrados dentro do Siste-
ma Financeiro da Habitagao. Havendo,
assim, devedor inadimplente, o agente
financeiro pode promover o leildo do
imével financiado, expedindo Carta de
Arrematacio.

A questao aqui colocada diz respeito a
necessidade, ou ndo, da apresentacio de
certidio negativa de débitos previdenci-
rios por ocasido do registro da aludida
carta.

O devedor relapso, no caso, sendo pes-
soa fisica, ndo estard, evidentemente, su-
jeito & apresentacdo desse documento.

Pode ocorrer, no entanto, depender, o
registro em questdo, de averbacdo de
construgdo do prédio, para a qual impGe-
se, via de regra, a exibi¢c@o da prova de
quitagdo mencionada. Esse € o caso.

A decisdo em nossas mios afirma nio
poder ser dispensada a certiddo em apre-
¢o. Trata-se de acorddo do Conselho Su-
perior da Magistratura, datado de 01.08.
1980, publicado no DOE de 11.09.1980,
proferido na ApCiv 078-0,° de Laranjal
Paulista, sendo apelante a Caixa Econd-
mica Federal e apelado o Oficial do Re-
gistro de Iméveis local. Diz ele, repor-
tando-se & Apelacdo Civel anterior, sob
n. 271.939: O registro de cartas de
arrematagdo, passadas em execugoes
extrajudiciais, naformado art. 37, caput,
do Dec.-lei Federal 70, de 21.11.1966,
estd subordinado a apresentagdo de cer-
tificado de quitagdo de débiros previden-
cidrios. Nao lhe aproveita orientagdo
contrdria, firmada ao propdsito de car-
tas de adjudicagdo ou arrematagdo,
expedidas em execugdes judiciais.

Se a execucao fosse judicial ndao have-
ria a obrigatoriedade de apresentacdo dos
documentos exigidos pelo Regulamento
da Previdéncia, e a razdo € aquela assen-
tada anteriormente, ou seja: nos titulos
judiciais o prego pago pelo arrematante
responde pelos eventuais débitos e fica
depositado em juizo. Na execugdo extra-
judicial isso ndo acontece.

16. Cédulas de créditos rural, indus-
trial, comercial e 4 exportacio

Este assunto, tormentoso por sinal, foi
por nos ventilado no trabalho apresentado
em Blumenau e em artigo publicado pelo
Irib em seu boletim 202, de margo de
1994, mas vale a pena repisar o assunto.

Para melhor desenvolvimento, vamos
relembrar que a exigéncia da prova de
quitagdo de débitos previdencidrios nas-
ceu com a Lei 3.807, de 26.08.1960,

@ RDI 7/120.
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dispondo, como dispunha, em seu art.
142, ndo poderem, as empresas, alienar,
ceder, transferir ou onerar bens imdveis,
embarcacGes ¢ acronaves, sem a citada
prova, sob pena de nulidade do registro
publico respectivo.

Posteriormente, ou seja, pelo Dec.-lei
167, de 14.02.1967, foram criadas as
cédulas de crédito rural, entre as quais a
hipotecdria, sem constar de seu texto
dispensa expressa daquela prova em re-
lagdo & empresa ou empregador a ela
equiparado. Tal omissdo foi suprida, em
parte, pelo Dec.-lei 1.958, de 09.09.1982,
ao estabelecer: Nao depende da apresen-
tagdo da prova em questdo a concessdo
de crédito rural em todas as suas moda-
lidades, ainda que com a constitui¢do de
garantias, desde que o produtor rural
ndo industrialize seus produtos, ndo efe-
tue vendas no varejo, nem a adquirente
no exterior, bastando, para tanto, decla-
ragdo do produtor, feita sob as penas da
lei, de que ndo e responsdvel direto pelo
recolhimento de contribui¢ées a previ-
déncia social rural.

Essa mesma dispensa consta, com li-
geira modificagdo do § 10, letra b, do
art. 84, do Decreto 2.173, de 05.03.1997,
que aprovou o novo Regulamento da
Organizac¢io ¢ Custeio da Seguridade
Social (Lei. 8.212, de 24.07.1991 e alte-
ragdes posteriores, cuja consolidacao foi
publicada recentemente no DOU).

Assim, prestando, o hipotecante, pro-
dutor rural, a declarag¢iio em aprego, sob
sua exclusiva responsabilidade, o regis-
trador estd dispensado de exigir a certiddo
negativa de débitos previdencidrios. Se
ele comercializar a sua produg@o no exte-
rior ou diretamente ao consumidor no
varejo, mesmo sendo pessoa fisica, estard
obrigado a exibir a prova em questdo, nos
estritos termos do inc. V, do art. 84.

Por sua vez, cédulas de crédito indus-
trial, entre as quais se inclui a hipotecdria,
foram criadas pelo Dec.-lei 413, de
09.01.1969, estabelecendo em seu art. 42

o seguinte: A concessdo dos financiamen-
tos previstos neste Decreto-lei, bem como a
constitui¢do de suas garantias, pelas insti-
tuicdes de crédito, publicas e privadas,
independe da exibi¢dao de comprovante de
cumprimento de obrigagées fiscais, da pre-
vidéncia social, ou de declaragdio de bens
e certidao negativa de multas.

Ressalvando o pardgrafo tnico: O ajui-
zamento da divida fiscal ou previden-
cidria impedird a concessdo do financia-
mento industrial, desde que sua comuni-
cagdo pela reparti¢do competente as ins-
tituigées de crédito seja por estas recebi-
da antes da emissdo da cédula, exceto se
as garantias oferecidas assegurarem a
solvabilidade do crédito em litigio e da
operagdo proposta pelo interessado.

E acrescentando o art. 43: Pratica cri-
me de estelionato e fica sujeito as penas
do art. 171 do Cédigo Penal aquele que

izerdeclaragdes falsas ou inexatas acer-
ca de bens oferecidos em garantia de
cédula de crédito industrial, inclusive
omitir declaragdo de jd estarem eles su-
Jeitos a outros dnus ou responsabilida-
des de qualquer espécie, até mesmo de
natureza fiscal.

Como vimos, a exigéncia da prova de
inexisténcia de débitos previdencidrios,
para as alienagdes ou oneragdes de imd-
veis por empresas, preexistia, como re-
gra geral, quando foi editado o Dec.-lei
413, nao pairando didvida, portanto, de
haver criado, esle diploma legal, uma
excecdo a regra, vdlida para a hipoteca
contida em cédula de crédito industrial.

A questdo colocada agora é, pois, se
essa excegao prevalece ou foi revogada
pelo atual Regulamento da Previdéncia.

Dispde o § 1.° art. 2.°da Lei de Intro-
dugdo ao Cddigo Civil: A lei posterior
revoga a anterior quando expressamente
o declare, quando seja com ela incom-
pativel ou quando regule inteiramente a
matéria de que tratava a lei anterior.

Observa-se de pronto ndo ter ocorrido
revogagdo expressa, nem houve nova lei
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regulando a emissio de cédulas, modifi-
cativa do Dec.-lei 413. Resta, portanto, a
questdo da incompatibilidade.

Para deslinde do caso, nio custa lem-
brar o disposto no § 2.° do art. 2.° da
mesma Lei de Introdugio ao Cédigo Ci-
vil, segundo o qual a lei nova, que es-
tabeleca disposicées gerais ou especiais
a par das jd existentes, ndo revoga nem
modifica a lei anterior. Em face desses
termos desvanece-se a incompatibilida-
de, uma vez que todas as leis posteriores
a 3.807 limitaram-se a repetir disposi-
cdes preexistentes e as quais impds, o
Dec.-lei 413, uma excegio.

Reconhecemos ndo ser pacifica essa
interpretacdo, apesar de sua solidez. Con-
trariamente, o disposto no art. 84, inc.
IV, do atual Regulamento da Previdén-
cia, lancga diivida, ao determinar ser exi-
givel da empresa a prova de quitag@o:
“Na contratagdo de operagées de crédito
com institui¢des financeiras, assim en-
tendidas as pessoas juridicas publicas ou
privadas, que tenham como atividade
principal ou acessdria a intermediagdo
ouaplicagdo de recursos financeiros pro-
prios ou de terceiros, em moeda nacio-
nal ou estrangeiras, autorizadas pelo
Banco Central do Brasil ou por decreto
do Poder Executivo a funcionar no terri-
torio nacional, que envolvam:

a) recursos publicos, inclusive os pro-
venientes de fundos constitucionais e de
incentivo ao desenvolvimento regional
(FNO, FNE, FCO, Finam e Finoro);

b) recursos do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico-FGTS, do Fundo de
Amparo ao Trabalhador-FAT e do Fun-
do Nacional de Desenvolvimento da Edu-
cagdo-FNDE;

¢) recursos captados através de Cader-
neta de Poupanga.”

Pondere-se, também, sobre o rol de
multas impostas ao Serventudrio da Jus-
tica ao deixar de exigir o0 documento em
apreco, inclusive no caso acima de rece-
bimento de vantagens crediticias (ver art.

106, inc. II, letra c). E finalmente, leve-
se em conta o disposto no § 3.°do art. 195
da CF, segundo o qual: A pessoa juridica
em débito com o sistema de seguridade
social, como estabelecido em lei, ndo
poderd contratar com o poder publico,
nem dele receber beneficios ou incenti-
vos fiscais ou crediticios.

Todavia, bem pesados os argumentos
contrdrios, impde-se, a NOSSO Ver, separar a
questdo em duas: uma respeitante as insti-
tuicdes financeiras, estatais ou ndo, que
devem acautelar-se, em face do disposto
no par.in. do art. 42, do Dec.-lei 413/67 e
do § 3.° do art. 195 da CF, ao concederem
financiamentos; e outra, esta sim, atinente
ao Registrador, o qual, com fundamento
Juridico no citado art. 42, estd, como vi-
mos, autorizado a dispensar aquela prova
de quitagio no ato do registro.

Nio €, pois, sem propdsito, haver esta-
belecido, o § 8.°, do mesmo art. 84, o
seguinte: As instituicoes financeiras men-
cionadas no inc. IV (do art. 84) ficam
obrigadas a fornecer, mensalmente, a re-
lagdo das empresas com as quais tenham
efetuado operagées de crédito com recur-
sos piiblicos, conforme especificagdo téc-
nica a ser definida pelo instituto nacional
de seguro social-INSS.

Estes iltimos dispositivos citados fo-
ram introduzidos no novo Regulamento
da Previdéncia, ora sob estudo, pela Lei
8.870, de 15.04.1994, arts. 10, 11 e 12.
Acreditamos, assim, por confirmarem,
0s seus termos, aquilo ja dito em relagio
as hipotecas cedulares, dissipando even-
tuais dividas quanto & exclusiva compe-
téncia das instituigdes financeiras de fis-
calizar o recolhimento das contribui¢des
sociais na contratacdo de operagdes de
crédito com empresas, na emissio de
cédulas de crédito industrial.

Se, ainda, alguma divida possa existir,
ela € desvanecida, em S3o Paulo, pelo
acérddo de 24.02.1992, do Conselho Su-
perior da Magistratura, publicado no DO
de 13.03.1992, prolatado nos autos de



1. ESTUDOS E COMENTARIOS 63

ApCiv 14.330-0/3, concluindo pela pre-
valéncia da excecdo criada pelo art. 42
do Dec.-lei 413/69.

17. Entao contribuintes do Funrural

A obrigatoriedade da exibigio dessa
prova passou a existir com o advento da
Lei 5.757, de 03.12.1971, nos casos de
alienacdo, cessdo ou oneragdo, para os
mesmos efeitos dos arts. 141 e 142, da
Lei 3.807, de 26.08.1960.

Foi dificil a aceitagio dessa lei porque,
destinando-se, como se destinava aos con-
tribuintes do Funrural, alcancava inclu-
sive as pessoas fisicas.

Muitas escrituras foram outorgadas sem
o documento em apre¢o, com declaragao
de que vendedores, cedentes ou devedo-
res, ndo contribufam para aquele érgio.

Posteriormente, o Dec.-lei 1.958, de
09.09.1982, extinguiu os entdo denomi-
nados CRS e CQ e passou a exigir docu-
mento comprobatdrio da inexisténcia de
débitos apenas das empresas, estabele-
cendo, na letra ¢, do seu art. 3.°, nio
depender da comprovacgio da apresenta-
¢do mencionada: A concessdo de crédito
rural em todas as suas modalidades, ain-
da que com a constitui¢do de garantias,
pelas instituicdes de crédito piblicas e
privadas, desde que o produtor rural ndo
industrialize seus produtos, ndo efetue
vendas a consumidor, no varejo, nem a
adquirente domiciliado no exterior, para
tanto bastando o registm, no ato ou
instrumento, de declaragdo do produtor,
feita sob as penas da lei, de que ndo é
responsavel direto pelo recolhimento de
contribuicdes a previdéncia social rural.

Apos aedigao desse Decreto-lei e com o
objetivo de sanar as falhas anotadas em
relag@o aos contribuintes do Funrural, foi
sancionada a Lei 7.526, de 22.06.1986,
pela qual foram convalidados os atos pra-
ticados e os instrumentos assinados e la-

vrados até a vigéncia do Decreto-lei, atrds
aludido.

Isso significa, a nosso ver, que, se for
outorgada hoje escritura efetivando con-
trato celebrado entre 03.12.1971, data
da entrada em vigor da Lei 5.757 e
09.09.1982, quando passou a vigorar o
Dec.-lei 1.958, para o qual deveria ter
sido exigida a prova de quitagio e ndo
foi, impde-se, agora, a exigéncia. E ¢
facil entender a raz8o: a convalidacao do
ato juridico anterior ndo dispensa, agora,
a apresentagdo do documento.

Para encerrar este t6pico, lembramos
que 0 novo Regulamento da Previdén-
cia, no inc. VII, do art. 10, considera
como segurado especial: O produtor, o
parceiro, o meeiro e o arrendatdrio ru-
rais, o pescador artesanal e seus asseme-
thados, que exergam suas atividades in-
dividualmente ou em regime de econo-
mia familiar, com ou sem auxilio even-
tual de terceiros, bem como seus respec-
tivos conjuges ou companheiros e filhos
maiores de quatorze anos de idade ou a
eles equiparados, desde que trabalhem
comprovadamente com o grupo familiar
respectivo.

Reafirmando o que dissemos no tépico
referente as Cédulas de Crédito Rural,
lembramos somente estar, o produtor ru-
ral, pessoa fisica, obrigado a fazer a
prova de quitacio de débitos previden-
cidrios, na constitui¢io de garantia para
concessao de crédito rural, se comercia-
lizar sua produgio no exterior ou direta-
mente ao consumidor no varejo.

18. Das incorporacdes imobiliarias

Sete anos apos a entrada em vigor da
Lei 8.212, de 24.06.1991, cuja consolida-
¢do foi publicada no DOU de 11.04.1996,
estabelecendo o novo Regulamento da
Organizagdo e Custeio da Seguridade So-
cial, aqui chamado de Regulamento da
Previdéncia Social, aprovado pelo Decre-
to 2.173, de 05.03.1997, ainda existem
dividas a respeito da maneira pela qual
deve ser feita a prova de quitagio de dé-
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bitos previdencidrios, exigida pelo art.
32, letra f, da Lei 4.591/64.

Se considerarmos que o documento
em aprego sempre consistiu na CND,
expedida pelo INSS, € compreensivel
essa ddvida.

Ocorre, porém, que, a partir da edigio
da Lei 8.212, ndo had como evitar a exi-
géncia, também, da certidao passada pela
Receita Federal.

Explicamos por qué:

Se formos ao art. 16, par.in., do de-
creto regulamentador (2.173), ndo custa
repetir que ele define como contribui-
¢Oes sociais:

“a) as das empresas, incidentes sobre a
remuneracao paga ou creditada aos segu-
rados e demais pessoas fisicas a seu ser-
Vigo;

b) as dos empregadores domésticos...

c¢) as dos trabalhadores...

d) as dos clubes de futebol...

e) as incidentes sobre a receita bruta
proveniente da comercializacdo da pro-
dugdo rural;

f) as das empresas, incidentes sobre o
faturamento e o lucro;

g) as incidentes sobre a receita dos
concursos de progndsticos”.

Continuando a leitura, iremos ao art.
48, o qual diz textualmente competir ao
INSS arrecadar as contribuigdes previs-
tas nas alineas a, b, ¢, d e e, enquanto
estabelece, o art. 49, ser a Secretaria da
Receita Federal-SRF, o 6rgdo compe-
tente para arrecadar as contribuigdes so-
ciais previstas nas alineas fe g.

Prosseguindo, veremos que o inc. IV
do art. 84 reitera a exigéncia contida no
art. 32, letra f, da Lei 4.591/64, acres-
centando o § 4.° do mesmo art. 84: A
prova de inexisténcia de débito, quando
exigivel do incorporador, independe da
apresentada no registro de imdveis por
ocasido da inscrigao do memorial de
incorporag¢ao.

Concluindo, chegaremos ao § 12 do
mesmo art. 84, o qual dispde: O docu-
mento comprobatério de inexisténcia de
débito serd fornecido pelos érgdos locais
competentes:

a) do INSS, em relagao as contribui-
¢oes de que tratam as letrasa, b, ¢, d ee,
do par.iin. do art. 16;

b) da Secretaria da Receita Federal-
SRF, em relagdo as contribui¢ées das ali-
neas f e g, do mesmo par.iin. do art. 16.

Como se vé, os dispositivos citados ir-
radiam meridiana clareza. H4 quem en-
tenda, no entanto, ndo arrolar a incorpo-
racdo, o referido art. 84, ao enumerar os
casos sujeitos a apresentagdo da prova
em questdo. Isso ndo € verdade. As leis
previdencidrias antigas, de fato, ndo o
faziam, mas, ao relacionarem os atos que
independiam daquela prova também nao
incluiam a incorporacdo. Alids, inserir a
exigéncia na Lei 8.212/91, assim como
no seu regulamento (ver inc. IV, do art.
84, do Decreto 2.173/97), foi redundan-
cia, uma vez encontrar-se, o comando
para ela, na prépria lei das incorpora-
¢coes, ou seja, na Lei 4.591/64, art. 32,
letra f, em pleno vigor.

Nio se pode olvidar, por outro lado,
aludir, a alinea f, do art. 32, da Lei
4.591/64, atrds citada, a certiddo negati-
va de débito para com a previdéncia
social, sem especificar se o 6rgio expe-
didor € este ou aquele, significando, esse
detalhe, que, estando hoje, a competén-
cia para arrecadar as contribui¢cBes em
apreco, a cargo de dois diferentes or-
gios, ou seja, INSS e Receita Federal, a
prova em questdo somente estard com-
pleta com a exibicao ao registrador de
certiddo de cada um deles.

Para encerrar, o argumento de que a
anexacdo da certiddo da Justica Federal
dispensaria a da Receita Federal ndo pro-
cede, pelas seguintes razdes:

la) a exigéncia da prova de quitagdo
de débitos previdencidrios € expressa ¢
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nao se confunde nem com a negativa de
impostos federais, nem com as certiddes
de acdes, previstas todas na alinea b, do
citado art. 32, da Lei 4.591;

2a) se assim fosse, isto €, a prevalecer
a tese, considerando que qualquer co-
branga de débito seria ajuizada na Justigca
Federal, cntdo logicamente a CND do
INSS também deveria ser dispensada.

19. Dos loteamentos urbanos ou
rurais

Nem a Lei da Previdéncia, nem 2 6.766,
de 19.12.1979, exigem cxpressamente
certidoes previdencidrias quando do re-
gistro de loteamento ou desmembramento
levado a efeito por empresa.

Nao vi nenhum autor tratar do assunto
e nenhuma decis@o a respeito encontrei.
Se levarmos, portanto, em conta o silén-
cio das referidas leis, seremos for¢ados a
concluir ndo serem exigiveis tais certi-
does. Isso € falha grave e muitos cartd-
rios, como o0 nosso, nao dispensam os
documentos por entenderem que a exi-
géncia encontra-se implicita no art. 18,
inc. III, letra a, relativo as “certidoes
negativas de tributos federais, estaduais
e municipais incidentes sobre o imével.”

Contribuigdes previdencidrias nao sio
tributos ¢ mesmo que fossem nio recaem
sobre o imével, sabemos nds. Nao pode-
mos negar, entretanto, certo liame entre
eventuais débitos previdencidrios e o imé-
vel de propriedade da empresa, porque
por eles pode responder. Além disso, nio
seria justo esconder, de interessados na
compra de lotes, conhecimento da situa-
¢do previdencidria da empresa loteadora.

QOutro detalhe a considerar, no caso, é o
exame do contrato societdrio, ndo so para
comprovar se a atividade da empresa € a
comercializagdo de iméveis, como, espe-
cialmente, se a drea loteada nio faz parte
de seu ativo permanente. Isso € importan-
te porque pode ter reflexos nos futuros
registros de contratos ou, mesmo, de pré-
contratos, como previsto no art. 27, da

Lei 6.766/79. Se o Registrador tiver cer-
teza da mencionada atividade empresarial
e de ndo estar, o imoével loteado, incluido
no ativo permanente, ele tem condig¢des
de dispensar a declaragido nesse sentido,
que deveria ter sido feita no titulo recep-
cionado (principalmente pré-contratos) e
eventualmente ndo foi.

20. Das cisoes, fusoes, incorporagaes,
extingoes e transformacdes de
empresas

A questio atinente a naturcza do ato a
praticar no Registro Imobilidrio, quando
hd cisdo, fusiio ¢ incorporacio de empresa,
intimamente ligada & questdo previden-
cidria, jd se encontra pacificada em Sao
Paulo. Em abono dessa afirmagio, traze-
mos a colagio acordio do Conselho Supe-
rior da Magistratura de Sio Paulo, proferi-
do nos autos da ApCiv 1.147-0 de Sao
Caetano do Sul,® em que foi apelante a
S.A. Indistrias Reunidas F. Matarazzo,
sendo apelado o Sr. Oficial do Segundo
Cartorio de Iméveis, citado por Narciso
Orlandi Neto em sua obra Registro de
iméveis — Dividas — Decisoes do Conselho
Superior da Magistratura de Sdo Paulo :
Saraiva. Alguns trechos vao abaixo trans-
critos e ferem de frente o problema, espe-
cialmente no caso de incorporagio, sempre
tido como o mais delicado. Vejamos: Ocor-
re, na incorporagdo, a absorgdo, pela so-
ciedade incorporadora, do patriménio da
sociedade incorporada — que se extingue,
concomitantemente —, passando os socios
desta a ser socios daquela (Cf. Fran
Martins, Comentdrios a lei das sociedades
andnimas, Forense, 1979, v. 3, p. 139).

Em realidade, existe uma fusdo por ab-
sorgdo. Por isso, observa Fran Martins,
“Leis recentes sobre sociedades por agdes
ndo possuem, mais, regras especificas sobre
a incorporagdo, englobando-a na fusdo.

Mais recentemente, este Egrégio Con-
selho voltou a decidir ser cabivel a

@ RDI 10/106.
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averbagdo, nos casos de incorporagdo,
fusdo e cisdo de sociedades anénimas
(Ac 274.005, Rel. Des. Humberto de
Andrade Junqueira, RITIAP, 56.403).

Alids, comentando v. acérddo em sen-
tido contrdrio — ou seja, com exigéncia
de transcrigdo, ndo de averbagdo — do
Tribunal de Justigca do Rio de Janeiro,
assevera Waldirio Bulgarelli que a in-
corporagdo constitui um “procedimento
simplificado” de transmissdo patrimonial
entre empresas. Previu a lei, assim, as
formalidades necessdrias, procurando
simplificar ao mdximo essa passagem do
patriménio de uma empresa para outra,
operando-se, por tal meio, a sucessdo
patrimonial. E conclui: “tratando-se,
assim, de uma sucessdo imposta pela lei,
dentro de um processo simplificador e
simplificado, tem razéo o legislador em
considerar averbagdo — Revista de Di-
reito Mercantil, 25.109).

Como se v&, o fato importante emergen-
te das decisdes mencionadas é o reconheci-
mento de tratar-se de simples averbagdo o
ato a praticar no Registro de Iméveis quan-
do se cuidar de cisdo, fusdo e incorpora-
¢do, tendo em vista haver, no caso, trans-
missdo patrimonial entre empresas.

E verdade haver, a Egrégia Corregedo-
ria Geral da Justica do Estado de Sdo
Paulo, em decisiio prolatada em recurso
CG 254/93 — Capital, interposto por New
Holland Latino Americana Ltda., contra
decis@o do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente, que indeferiu pedido de averbagio
junto ao 14.° Registro de Iméveis, enten-
dido existir, tanto na incorporagdo, como
na fusio e cisdo, transferéncia de
patrimdnio liquido ou, por via obliqua, a
transmissdo de propriedade dos bens que
compdem tais patrimonios.

A despeito desse entendimento, contu-
do, a decisdo em aprego reformou a sen-
tenca do MM. Juiz de primeira instincia,
autorizando a averbagido pretendida.

Tal posicionamento, a nosso ver, im-
plica no reconhecimento de que, embora

possam conter transmiss@o obliqua de imo-
vel, a cisdo, fusdo e incorporagido obje-
tivam precipuamente e acima de tudo a
transferéncia do patrim6nio de uma em-
presa para outra, inclusive eventuais dé-
bitos, por via de sucessdo. A inclusao
eventual, nesse acervo, de bens imdveis,
€ um pormenor que nao altera a situagio.

Isso € importante e afeta diretamente a
questdo respeitante a Previdéncia Social,
CcOMmo Veremos.

O atual Regulamento da Previdéncia
Social, ao cuidar da prova de inexisténcia
de débito, determina, em seu art. 84, inc.
I, ser cla exigida das empresas:

a) (...)

b) na alienacdo ou oneracdo, a qual-
quer titulo, de bem imével ou direito a
ele relativo;

¢) ()

d) No registro ou arquivamento, no
érgdo préprio, de ato relativo a baixa ou
redugdo de capital de firma individual,
redugdo de capital social, cisdo total ou
parcial, transformagdo ou extingdo de
entidade ou sociedade comercial ou civil
e transferéncia de controle de cotas de
sociedades de responsabilidade limita-
da. (Redacao dada pela MedProv 1.523-
3, de 09.01.1997).

Observe-se que, nessa redagio, o legis-
lador acrescentou a transferéncia de con-
trole de cotas de sociedades de responsa-
bilidade limitada, mas deixou de incluir
de modo expresso a fusdo e a incorpora-
¢ido de empresas. Nao vemos, todavia,
relevincia nessa omissdo, uma vez que
elas estdo subentendidas nas transforma-
¢hes ou alteragdes contratuais.

Chegados a este ponto, vemo-nos em
uma encruzilhada: um caminho nos leva a
exigir a prova de quitacio de débitos pre-
videncidrios no Registro Imobilidrio con-
siderando existir, nos casos sob estudo,
alienac@o reta (ndio obliqua) de imével,
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outra trilha nos leva a dispensa da citada
prova, levando em conta ndo ocorrer, no
caso, transmissao direta de imével.

Ora, se a propria Lei de Previdéncia
prevé, no art. 84, inc. I, duas situagdes
diversas, ou seja, uma, na letra b, determi-
nando a exigéncia na “alienacdo ou
oneracdo, a qualquer titulo”, e outra, na
letra d, envolvendo a questdo ora enfocada,
cvidente sc toma, para cla, a tese de ndo
implicarem em alienacio de imédvel a ci-
sdo, fusdo ¢ incorporagio de empresas.

Embora reconhecendo, a decisio CG-
254, acima aludida, ndo existir, no caso,
transmissdo reta de imével, estabeleceu
ela a seguinte regra: E texto expresso da
atual Lei Previdencidria (8.212/91) que
é exigido documento comprobatirio de
inexisténcia de débito quando do regis-
tro ou arquivamento, no érgdo proprio,
de ato relativo a transformagdo ou
extingdo de sociedade comercial (art.
47, alinea d). Logo, as certiddes negati-
vas de débitos previdencidrios e fiscais
devem ser apresentadas ao registro imo-
bilidrio, ou haver prova de que jd foram
apresentadas a junta comercial.

Essadecisdo era normativa e estava sen-
do respeitada em Sdo Paulo. Todavia,
procurando entender o raciocinio nela de-
senvolvido para chegar a essa conclusio,
afastamos a possibilidade de haver a Egré-
gia Corregedoria Geral confundido o re-
gistro, mencionado pelo legislador no
texto legal acima, com o ato do Registro
de Imdveis. Ndo acreditdvamos ter ela
ignorado que, na Lei do Comércio, “re-
gistro ou arquivamento” constituem a
finalidade das Juntas Comerciais. Se o
legislador pretendesse referir-se ao re-
gistro praticado pelo Registro Imobilid-
rio, seria mais 16gico falar em “arquiva-
mento ou registro no 6rgios proprios”,
porque tais atos acontecem em dois dife-
rentes 6rgaos.

Além disso, ndo nos esquegamos, as
sociedades civis também podem ser cin-
didas, fundidas, incorporadas, transfor-

madas e extintas e o “registro” delas é
competéncia do Registro Civil das Pes-
soas Juridicas, somente apds vindo, o
documento, ao Registro de Iméveis para
a averbacgio correspondente.

Pareceu-nos, na ocasido, mais prova-
vel haver, a Egrégia Corregedoria Geral
da Justica, pretendido, com aquela deci-
sdo, estabelecer paralelo com as escritu-
ras publicas envolvendo transmissido de
imével por empresa. As certiddes nega-
tivas de débitos previdenciarios, no caso,
sdo apresentadas ao tabelido e seus dados
mencionados no traslado encaminhado
ao Registro de Iméveis. Nio o fazendo,
o Registrador formula a exigéncia para
elidir sua responsabilidade.

Tal entendimento encontraria respaldo
no § 5.°do art. 84, cujo teor € o seguinte:
Fica dispensada a transcrigdo, em ins-
trumento piiblico ou particular, do intei-
ro teor do documento comprobatirio de
inexisténcia de débito, bastando a refe-
réncia ao seu niimero de série e @ sua
data de emissdo e a guarda do documen-
to comprobatério a disposigdo dos dr-
gdos competentes, na forma por eles
estabelecida.

Assim supondo e considerando equi-
pararem-se, as atas registradas ou arqui-
vadas nas Juntas Comerciais, guardadas
as proporgdes, as escrituras publicas, de-
veria nelas ser certificada a apresentagio
daquele documento, competindo ao Re-
gistro de Imdveis, na negativa, exigir o
documento.

Os termos acima explicam o entendi-
mento da E. Corregedoria Geral da Jus-
tica, mas nao desfazem a certeza de diri-
gir-se, o art. 84, inc. I, do Regulamento
da Previdéncia, as Juntas Comerciais e,
por extensdo, ao Registro Civil das Pes-
soas Juridicas, especialmente apés a edi-
¢do da Instrugdo Normativa n. 60, de
13.06.1996, baixada pelo Departamento
Nacional de Registro do Comércio —
DNCR, érgido fiscalizador, orientador ¢
normativo do Registro do Comércio, nos
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termos do art. 4.° da Lei 8.934, de
18.11.1994, competente, portanto, para
dispor sobre normas disciplinadoras do
assunto.

Levando em conta, o referido departa-
mento, entre outros considerandos, a ne-
cessidade de disciplinar e uniformizar os
procedimentos referentes aos atos sujei-
tos a comprovagdo da inexisténcia de
" débitos, para fins de arquivamento nas
Juntas Comerciais, determinou: “Art. 1.7
Os pedidos de arquivamento de atos de
extingdo ou redugdo de capital de firma
mercantil individual ou de sociedade
mercantil, bem como os de cisdo total ou
parcial, incorporagdo, fusio e transfor-
macio de sociedade mercantil, serdo ins-
truidos com os seguintes comprovantes
de quitag@o de tributos e contribuigdes
sociais federais:

I - Certiddo de Quitacdo de Tributos e
Contribuigdes Federais para com a Fa-
zenda Nacional, emitida pela Receita Fe-
deral;

IT — Certidao Negativa de Débito
(CND), fornecida pelo Instituto Nacio-
nal de Seguridade Social — INSS;

IIT — Certificado de Regularidade do
Fundo de Garantia por Tempo de Servi-
¢o-FGTS, fornecido pela Caixa Econd-
mica Federal.

Pardgrafo dnico — Sujeitam-se, tam-
bém, ao disposto neste artigo, os pedidos
de arquivamento de atos de extingao,
reducio de capital, desmembramento,
incorporagdo, fusiio e transformacgéio de
cooperativa.

Art. 2.° Os pedidos de arquivamento de
atos relativos ao encerramento de ativida-
des de filiais, sucursais e outras depen-
déncias de sociedades mercantis nacio-
nais, ficam isentos da apresentagdo das
certidoes referidas no artigo anterior.

Art. 3.° Nio sera exigida a comprova-
¢do prevista nesta Instrugio Normativa
na apresentacao de qualquer outro ato a
arquivamento.

Art. 4.° Esta Instru¢ao Normativa en-
tra em vigor na data de sua publicacao.”

Para entendermos a razao da Instrucao
Normativa aludida, recomenda-se con-
frontar a antiga Lei do Comeércio (6.939,
de 09.09.1981) com a atual (Lei 8.934,
de 18.11.1994), porque esta tltima su-
primiu o art. 10 da anterior, justamente
aquele que dispunha sobre a apresenta-
cdo de certiddes negativas de débitos
previdencidrios nas juntas comerciais.

A eliminagdo do referido dispositivo
legal, tdo importante, gerou a presun-
¢do de que se tornara dispensavel a exi-
bi¢do dos citados documentos por oca-
sido do arquivamento ou registro de
documentos referentes & cisdo, fusdo,
extingdio e incorporagdo de empresas,
nas Juntas Comerciais.

Obviamente, poderiamos argumentar
que a exigéncia em questdo se encontra-
va, ndo na Lei do Comércio, mas sim, no
regulamento da previdéncia social, mais
precisamente no art. 47 da Lei 8.212,
art. 84, inc. I, letra d, do decreto regu-
lamentador.

Isso € verdade, mas o decreto regula-
mentador da Previdéncia, repetindo dis-
posi¢do ja contida nos regulamentos an-
teriores, esclarecia que poderia ser supri-
da a exigéncia pela informagdo de
inexisténcia de débito a ser prestada pe-
los orgdos competentes de que trata o §
10 deste art. 84, observado o disposto
nos §§ 1.° e 2.° do art. 10 da Lei 6.939,
de 10.09.1981.

Ora, salta aos olhos que a redagdo des-
se dispositivo legal foi dada objetivando
exclusivamente as Juntas Comerciais,
conclusdo légica a qual chegamos por
haver aproveitado, em seu texto, dispo-
si¢des do art. 10, da Lei 6.939/81 (antiga
Lei do Comércio), cujos termos ndo cus-
ta reproduzir:

Art. 10. A prova de quitagio com tri-
butos e contribuigdes previdencidrias, nas
hipéteses de baixa de firma individual
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ou de extingdo do capital de sociedade
mercantil, serd feita mediante informa-
¢do prestada diretamente pela autoridade
arrecadadora competente a Junta Comer-
cial, por solicitagdo desta dltima.

Af ndo estdo incluidas as fusoes e in-
corporagdes, mas estas podem ser suben-
tendidas na letra 4, inc. I, do art. 84, do
decreto regulamentador da Previdéncia,
porque ali também se cuida de transfor-
magdes societdrias.

Seja como for, tal liame foi inteiramente
desfeito pela atual Lei do Comércio, a qual
suprimiu, como dissemos, inteiramente o
citado art. 10, e a conseqliente requisi¢ao
da informagdo diretamente a autoridade
arrecadadora, deixando sérias dividas quan-
to a apresentagio da propria prova de qui-
tagdo de tributos e contribuigdes.

Mas ndo € sd. Ao relacionar, a Nova
Lei do Comércio, em seu art. 37, a docu-
mentagdo necessdria para o arquivamen-
to daqueles contratos ‘sem a inclusdo
daquelas certiddes’, determinou expres-
samente, no par.in. desse artigo, que
‘além dos documentos relacionados ne-
nhum outro seria exigido’.

Se levarmos em conta, portanto, ser
essa nova lei, posterior & Lei da Previ-
déncia (8.212/91), o bom intérprete di-
ria que, de fato, fora suprimida a exigén-
cia em questdo por ocasiao do arquiva-
mento ou registro nas Juntas Comerciais
dos contratos relativos a cisdo, extingao,
fusdo e incorporagao de empresas ou, no
minimo, estabeleceram-se, com isso, sé-
rias dividas a respeito. E tanto € verda-
de, que, enxergando o problema, o De-
partamento Nacional de Registro do Co-
mércio, érgdo normativo das Juntas Co-
merciais, com poderes para isso, baixou
a instru¢do normativa atrds citada.

Consciente, pois, de que “registro ou
arquivamento” (ver art. 1.° da Lei 8.934,
de 18.11.1994, regulamentada pelo De-
creto 1.800, de 30.01.1996) é fungido das
Juntas Comerciais e, no caso das socie-
dades civis, do Registro Civil das Pes-

soas Juridicas, ndo temos divida em afir-
mar ndo estar enderecado ao Registro
Imobilidrio o contido na letra d, inc. I,
do art. 84, do Decreto 2.173, de 05.05.
1997, que aprovou o Novo Regulamento
da Previdéncia.

Este topico jd se encontrava pronto
quando a Egrégia Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo, apro-
vando brilhante parccer do culto magis-
trado, Dr. Francisco Eduardo Loureiro,
proferiu decisdo, datada de 17.06.1997,
publicada no DOE de 23.06.1997, pro-
cesso 735-97,7 referente ao recurso in-
terposto por Supermercados Batagin
Tamoio Ltda., contra a decisio da MM,
Juiza Corregedora Permanente do Servi-
¢o de Registro de Imoveis da Comarca
de Santa Badrbara D’Oeste, que indeferiu
pedido de averbagdo de alteracdo
societdria sem apresentagao de certiddes
negativas previdencidrias, deixando as-
sentado o seguinte: Examinada a ques-
tdo sob dngulo estrito da Legislagcao
Previdencidria, diivida nao resta, diante
dos expressos termos do citado art. 47 da
Lei 8.212/91, serem exigiveis certiddes
negativas de contribuigdes sociais, nos
casos de transformagdo de sociedade ci-
vil ou comercial. Encaixa-se a perfei¢do
no tipo legal a transformag¢do de socie-
dade anénima em sociedade por cotas de
responsabilidade limitada.

Nao ha cogitar da auséncia de poten-
cial prejuizo a previdéncia social, decor-
rente da transformagdo social. Ndo cabe
ao intérprete, ainda mais na esfera ad-
ministrativa, negar vigéncia aos expres-
sos termos da lei. Como é elementar, in
claris cessat interpretatio.”

Até cste ponto o eminente magistrado
reconheceu ser legitima a exigéncia da
Lei Previdencidria, mas vejamos o de-
senvolvimento de seu raciocinio: Cabe,
porém, discutir quem deve exigir as cer-
tidées negativas, no caso de transfor-
magao societdria. O aludido art. 47 dis-

™ RDI 43.
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pde serem exigiveis “no 6rgdo préprio”
as provas de inexisténcia de débito.

Quem € o 6rgdo préprio? Af estd, real-
mente, o cemne da questdo. Com muito
acerto prossegue o Dr. Francisco Eduar-
do Loureiro: Pois bem. O drgdo proprio
para proceder as alteracdes das transfor-
magdes societdrias é a Junta Comercial,
nos exatos termos do que dispdem os
arts. 8. e 32 da Lei Federal 8.934/94,
que disciplina o registro piiblico de em-
presas mercantis.

Cabe, pois a Junta Comercial aferir a
regularidade formal dos documentos que
lhe sd@o apresentados para os atos de trans-
formagdo social. Em termos diversos, a
atribui¢do qualificadora da legalidade da
transformagdo se dd, pelo érgdo de co-
mércio, quando do registro e arquiva-
mento dos documentos relativos a altera-
cdo de firmas mercantis individuais e so-
ciedades mercantis e cooperativas.

A esta altura o ilustre magistrado passa
a abordar a decisio CG-254/93, atrds
referida: Precedente desta Corregedoria
Geral, publicado em cardter normativo
(Processo CG 254/93), deixou fixado que,
no caso de extingdo ou transformagdo de
sociedade comercial, as certidoes nega-
tivas de débitos previdencidrios e fiscais
devem ser apresentadas ao Registro Imo-
bilidrio, ou haver prova de que ld foram
apresentadas a Junta Comercial.

O precedente, porém, deve ser enten-
dido no sentido de que a destinatdria
priméria das certiddes ¢ a Junta Comer-
cial. Caso haja prova (inclusive pelo re-
gistro e arquivamento da transformagao)
de que as certiddes ja tenham sido apre-
ciadas, dispensavel nova exigéncia pelo
Registro Imobilidrio. Lembre-se, ade-
mais, ser o precedente administrativo
anterior 2 Lei 8.934/94, de modo que
deve a ela se adequar.

A questao, de resto, encontra-se supe-
rada, diante dos termos do art. 64 da Lei
8.934/94. Contenta-se o servigo imobilia-
rio, para averbagio de alteragao de socie-

dades mercantis, apenas com a certiddo
ou copias autenticadas passadas pela jun-
ta comercial, da qual conste o seu arqui-
vamento e registro.

Apdés discorrer sobre a ndo-revogacao
do dispositivo previdencidrio referente a
apresentacdo das certidoes previdencidrias
pela Lei 8.934/94, conclui o insigne ma-
gistrado: De qualquer modo, cabe a Jun-
ta Comercial proceder a qualificacdo do
titulo, para arquivamento e registro da
alteracdo societdria. Contenta-se o Re-
gistro Imobilidrio, para o respectivo ato
averbatdrio, apenas e tdo somente com a
certiddo passada pela junta, diante do
que dispde o art. 64 da Lei 8.934/94.

No caso concreto, fica dispensada a
apresentagdo de certiddes negativas
previdencidrias, diante do arquivamento
e registro da alteragdo social junto a
Jucesp. Deve a recorrente, porém, apre-
sentar certiddo do registro, ou cépias da
alteragcdo autenticadas pela junta, que
inexistem nos autos.

Diante de termos tdo explicitos, acredi-
tamos nzo pairar mais dividas a respeito
do assunto. Reestudando o caso, reconhe-
ce, a Egrégia Corregedoria Geral da Justi-
¢a do Estado de S@o Paulo, competir
apenas as Juntas Comerciais a obrigagio
de exigir as certiddes previdencidrias
quando de alteragdes ou transformagdes
de empresas mercantis, incluidas nesses
atos as cisoes, fusdes e incorporagdes.

Em boa hora alguém lembra que o
Decreto 2.173/97, regulamentador da Lei
da Previdéncia, no capitulo referente as
infragdes, mais precisamente no art. 106,
inc. II, letra f, esclarece constituir infra-
¢do: Deixar o servidor ou serventudrio
dajustiga de exigir documento comproba-
torio de inexisténcia de débito no regis-
tro ou arqguivamento, no 6rgdo proprio,
de ato relativo a baixa ou redugdo de
capital de firma individual, redugdo de
capital social, cisdo total ou parcial,
transformagdo ou extingdo de entidade
ou sociedade comercial ou civil.
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Como esse dispositivo reporta-se, tam-
bém, as sociedades civis, é licito crer
dirigir-se ele ao titular do Registro Civil
das Pessoas Juridicas quando fala em
Serventudrio da Justica.

21. Da averbacio de construcio

Presentemente, a obrigatoriedade de
apresenta¢do da prova de quitagio de
débitos previdencidrios para a averbacio
de construgiio esta prevista no inc. IIT,
do art. 84, do Decreto 2.173, de 05.03.
1997, confirmando o contido na Lei
(8.212/91) e serd feita: Ao proprietdrio,
pessoa fisica ou juridica, de obra de
construgdo civil, quando de sua averba-
¢do no registro de imdveis.

Antes, no inc. II, do mesmo art. 84, ja
figuraessaexigéncia, também de proprie-
tario, pessoa fisica ou juridica, quando
da concessao do “habite-se” por parte da
Prefeitura Municipal.

Entendemos haver excesso de rigor nessa
duplicidade de exigéncia, considerando
s6 ter lugar, a averbagio de construgio,
no Registro de Imdveis mediante a exibi-
¢do de comprovante municipal hdbil, via
de regra o préprio “habite-se”, ou auto de
conclusdo, ou alvard de conservagdo ou,
ainda, certificado de regularidade.

A exigéncia da prova de quitacdo de
débitos previdencidrios na averbacao de
construcao nasceu com o Dec.-lei 66, de
22.11.1966. Dai para ci ela tem constado
sistematicamente de todas as leis e decretos
constituintes do Regulamento da Organi-
zagdo ¢ Custeio da Seguridade Social.

Assim sendo, e como ndo poderia dei-
xar de ser, a alinea ¢, do § 10, do mesmo
art. 84, repetindo comando da Lei 8.212/
91, esclarece independer da apresentagiio
da prova de quitacdo de débitos previ-
dencidrios: A averbagdo, prevista no inc.
I, relativa a imével cuja construcdo
tenha sido concluida antes de 22.11. 1996,
data da edigio do Dec.-lei 66, acima
referido.

Em relagdo aos documentos previden-
cidrios a ser apresentados por ocasido da
averbacdo de construgdo, convém anotar
dois pontos importantes:

1.") eles devem ser apresentados no
original (§ 6., do art. 84);

2.%) ndo prevalece para eles o prazo de
validade de seis meses estabelecido no §
7.%, do mesmo art. 84, porque, encerran-
do-se o recolhimento de contribui¢des
com a conclusdo da obra, nada mais
haverd a reclamar pela Previdéncia no
futuro (ver item 24 da Ordem de Servigo
156, de 04.03.1997, baixada pelo INSS).

Feitas essas consideragdes, permitam-nos
abordar outro ponto bastante importante.

No estudo por nds realizado do Regu-
lamento da Previdéncia Social, apresen-
tado no Encontro de Blumenau, conclui-
mos ser exigivel apenas a CND do INSS
no caso de averbagiio de construcio ou
demoli¢do, dispensando-se a certidio ne-
gativa da Receita Federal.

Esse entendimento resultou da inter-
pretacdo ponderada do art. 84, inc. III,
cujos termos informam ser, a prova de
quitagdo de débitos previdencidrios, ¢xi-
gida do proprietdrio, pessoa fisica ou
juridica, de obra de construgio civil,
quando de sua averbagio, excetuando-se
0s casos de constru¢ao econdmica.

Ora, incidindo as contribui¢des a car-
go da Receita Federal, como incidem,
sobre o faturamento e o lucro, o proprie-
tdrio, seja pessoa fisica ou juridica, nada
tem a recolher simplesmente porque nao
fatura nada. Quem lucra com a execugao
da obra € o construtor.

Evidentemente, tal prova pode ser fei-
ta em nome do construtor, elidindo-se,
com 1iss0, a co-responsabilidade do pro-
prietdrio aludida no art. 43 do decreto
regulamentador (2.173), o que nos leva-
ria a justificar, em principio, a apresen-
tacdo da certidio da Receita Federal na
averbagdo. Ndo podemos olvidar, contu-
do, que aexigéncia € expressamente ende-
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recada ao proprietdrio e a apresentagao,
em nome do construtor, da prova de
quitagio, ¢ mera faculdade.

Seja como for, o fato é que a Secreta-
ria da Receita Federal editou a Instrugao
Normativa 93, datada de 26.11.1993,
com o objetivo de disciplinar, em seu
ambito, o assunto aqui tratado. Reza o
seu art. 2.°: Serd também exigida, da
pessoa juridica, prova de quitagdo rela-
tiva as contribui¢des sociais administra-
das pela Secretaria da Receita Federal
nos seguintes casos previstos no art. 84
do Decreto 612/92:

a) (...)

b) (...)

c) (...)

d) (..)

e) tratando-se da construgdo de obra,
quando da concessdo de habite-se por
parte do érgdo municipal competente,
ou quando de sua averbagdo no Registro
de Iméveis, salvo no caso do art. 44 do
Decreto 612/92 (construgdo econémica).

Examinando cuidadosamente esse dis-
positivo, verifica-se:

a) que a exigéncia é dirigida, como no
Regulamento da Previdéncia, ao proprie-
tario do imével,;

b) que, somente as pessoas juridicas
estdo sujeitas a ela.

Como se vé, essa Instrugdo Normativa
discrepa da lei ao exigir o documento
apenas das pessoas juridicas. A despeito
de tal circunstincia, podemos encontrar
explicacdo para tal procedimento no §
13, do art. 84, do Decreto 2.173, que
aprovou o tltimo regulamento da Previ-
déncia. Diz ele: Ndo € exigivel de pessoa
fisica o documento comprobatdrio de
inexisténcia de débito relativo as contri-
buigdes de que trata o art. 28.

Se formos ao art. 28 veremos que cle
cuida de contribuicées a cargo da em-
presa, provenientes do faturamento e do
lucro.

Contudo, a explicagiio ndo justifica.
H4 nela uma incoeréncia. Com efeito, se
o proprietirio ndo fatura nada com a
obra de construgdo civil, a rigor nio
deveria sujeitar-se 4 exigéncia em ques-
tao, seja pessoa fisica ou juridica. Se,
por outro lado, a lei pretendesse alcangar
diretamente a construtora, considerando
ser ela quem fatura e lucra, teria redagdo
mais objetiva e, nesse caso, atingiria,
também as pessoas fisicas.

Considerando, entretanto, que o Re-
gistrador ndo deve ser mais realista do
que o Rei, entendemos o seguinte:

1) a exigéncia da certiddo negativa da
Receita Federal deve ser feita quando o
proprietirio do imével for pessoa juridi-
ca, nada impedindo que o documento
seja apresentado em nome da empresa
construtora;

2) se do “habite-se” ou outro docu-
mento municipal ji constar a apresenta-
¢do da citada prova de quitagdo, ndo
haverd a necessidade de exigi-la por oca-
sifo da averbagdo, bastando ao oficial
mencionar o fato;

3) no caso de construgiio econdmica
nio cabe a exigéncia;

4) levando em conta ter nascido, a
exigéncia expressa da certidao negativa
da Receita Federal, com a Instrucio
Normativa sob exame, as construces
concluidas anteriormente a sua edigdo
(26.11.1993) a ela ndo se submetem;

5) tanto a CND do INSS, como a
certidio da Receita Federal, devem ser
apresentadas no original, como estabele-
ce 0 § 4.°, do art. 47 da Lei 8.212/91,
cuja consolidagio, face as alteragdes pos-
teriores, foi publicada no DOU de
11.04.1946 ¢ o § 6.° do art. 84, do
Decreto 2.173/97, que aprovou o novo
Regulamento da Previdéncia.

Uma divida de alguns colegas — ¢
minha também — diz respeito a situacdo
do alienante ao declarar, em escritura
apresentada para registro, existir no ter-
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reno vendido um prédio em construgio.
Como vimos acima, a prova de quitagio
previdencidria de exccugdo de obra de
construgdo civil deve ser exigida, segun-
do disposto na lei, pela Prefeitura, no
“habite-se” e pelo Registrador, no ato da
averbagdo. Isso nos leva & conclusio de
somente ser exigivel essa prova, apds
concluida a obra.

A despeito, porém, dessa certeza, chega
a0 nosso conhecimento ser outro o en-
tendimento do INSS.

Nio se ignora ser indispensdvel, para a
averbagio de edificagio comprovante mu-
nicipal hdbil. Ora, se o prédio estd em
fase de construgdo o tUnico documento
municipal em maos do interessado € o
alvard de construgdo, acompanhado de
planta aprovada, a no ser que ele obte-
nha “habite-se” parcial.

Por outro lado, registrar a alienagio
sem estar averbada a edificacio em an-
damento ndo € recomendavel. O que fa-
zer, entdo?

Solugiio accitivel, a nosso ver, é
averbar, na matricula ou transcri¢do de
origem, com fundamento no art. 246 da
Lei 6.015/73, estar sendo edificado no
terreno um prédio, de acordo com o
alvard municipal ¢ planta apresentada,
ou outro documento hibil, exigindo-se,
entdo, as certiddes previdencidrias com-
provando a quitagfio do recolhimento das
contribuigdes até o ponto em que se en-
contrar. Desnecessdrio frisar a necessi-
dade de novos certificados por ocasido
da averbagdo do término da obra.

22. Da construgio econdomica

Estabelece o art. 45, do Decreto 2.173/
97, que nenhuma contribuigdo a Segu-
ridade Social € devida se a construcio
for residencial unifamiliar, do tipo eco-
ndmico, destinada ao uso préprio, exe-
cutada sem a utilizagio de mio-de-obra
assalariada e tiver drea edificada ndo su-
perior a 70 m?,

Essa isengdo ¢é confirmada pelas Or-
dens de Servigo 156/97 e 163/97, mas
declaraga@o expressa, nesse sentido, deve-
rd constar do documento ou titulo apre-
sentado para registro, comprovando-se a
drea construida com documento munici-
pal habil.

23. Da averbacio de reforma. Am-
pliacio ou demoli¢io

O fundamento legal para a exigéncia da
prova de quitacdo de contribuicdes
previdencidrias, por ocasido da averbagio
de reforma, ampliagio ou demoligio, en-
contra-se no art. 47, inc. I, da Le1 8.212,
de 24.07.1991, repetido no inc. III, do
art. 84, do Decreto 2.173/97, e é 0 mesmo
vélido para a averbagiio de construgio.

Ambos os dispositivos reportam-se a
“obra de construgio civil”, esclarecendo,
o § 15, do referido Decreto 2.173/97:
Entende-se como obra de construcdo ci-
vil a construgdo, demolicdo, reforma ou
ampliagdo de edificagdo ou outra benfei-
toria agregada ao solo ou subsolo.

Como ja vimos antes, tanto no caso de
averbacdo de construgdo, como de refor-
ma, ampliagio ou demolicdo, os docu-
mentos comprobatérios da quitagdo de
débitos previdencidrios devem ser apre-
sentados no seu original.

Algumas indagacdes tém sido feitas
sobre qual o procedimento a ser adotado
no caso de demoli¢do provocada por raio,
tempestade, desmoronamento, ou, ain-
da, sem o concurso de mao-de-obra es-
pecializada.

Niao havendo previsdo expressa a res-
peito, entendemos caber ao interessado
provar o ocorrido junto ao INSS e solici-
tar aexpedicdo do documento, assim como
acontece no caso de isengdes. Apenas quan-
do se cuidar de demoli¢io de edificagio
residencial até 70 m?, sem uso de mao-de-
obra assalariada, a rigor, ousamos dizer
que o Oficial Registrador pode dispensar
a prova em questdo, bem pesado o argu-
mento de ser a demoligio, por definigio
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da prépria lei, também obra de constru-
cdo civil.

24. Do fundo de investimento imo-

biliario

O fundo de investimento imobilidrio
foi criado pela Lei 8.668, de 25.06.1993
e, segundo dispde o seu art. 2.°, destina-
se ao desenvolvimento de empreendimen-
tos imobilidrios, tais como construgdo
de imdéveis, aquisicdo de imdveis pron-
tos, ou investimentos em projetos visan-
do viabilizar o acesso a habitagcdo e
servigos urbanos, inclusive em dreas ru-
rais, para posterior alienagao, locagao
ou arrendamento.

Tal fundo nfo tem personalidade juri-
dica. Serd gerido por uma instituigdo
administradora autorizada pela Comis-
sdo de Valores Mobilidrios e seu patri-
modnio serd constituido pelos bens e di-
reitos por ela adquiridos, em cardter
fiducidrio, acrescentando o art. 7." que
eles, assim como seus frutos e rendimen-
tos, ndo se comunicam com o patriménio
da citada instituicao.

Os bens serdo adquiridos em nome da
prépria administradora e se forem aliena-
dos ela estard dispensada da apresentagio
da CND, expedida pelo INSS, ¢ da certi-
ddo da Secretaria da Receita Federal, nos
expressos termos do § 3.° do art. 7.°.

Considerando s6 valer, a aludida dis-
pensa, para a transmissdo de iméveis do
fundo, o Oficial Registrador deve acau-
telar-se quando da apresentacdo de escri-
tura para registro, na qual figure como
alienante a administradora, no sentido de
verificar se ndo se trata de imdvel inte-
grante do seu ativo préprio, devendo, no
caso positivo, exigir normalmente aque-
las duas certiddes.

25. Listagem de devedores

O art. 98 do Decreto 2.173/97, que
aprovou o novo Regulamento da Segu-

ridade Social, estabelece: O Instituto Na-
cional do Seguro Social-INSS divulgard
trimestralmente lista atualizada dos de-
vedores com débitos inscritos na divida
ativa relativos as contribuicdes previstas
nas alineas a, b, ¢, d e e do par.in. do
art. 16, acompanhada de relatério cir-
cunstanciado das medidas administrati-
vas e judiciais adotadas para a cobranga
e execugdo da divida.

Acrescentando o § 1.°: O relatério a
que se refere o caput serd encaminhado
aos drgdos da administragdo federal di-
reta e indireta, as entidades controladas
direta ou indiretamente pela Unido, aos
registros piiblicos, cartérios de registro
de titulos e documentos, cartirios de
registro de imdveis e ao sistema finan-
ceiro oficial, para os fins do § 3. da
Constituicdo Federal e da Lei 7.711, de
22.12.1988.

Quando pela primeira vez foram esses
dispositivos inseridos na Lei 8.212, de
24.07.1991, entdo regulamentada pelo
Decreto 612, de 21.06.1992, imagina-
mos ser, a finalidade do citado relatério,
desburocratizar, simplificar o nosso re-
lacionamento com o INSS, de tal modo
que passariamos a exigir a prova de qui-
tagdo de débitos previdencidrios somente
no caso de a empresa alienante figurar na
listagem de devedores.

A essa presuncao foram levados os No-
tarios, Registradores e até Juizes, face ao
disposto no art. 2. da Lei 7.711, acima
referida, segundo o qual se o nome da
empresa ndo constasse da mencionada
listagem a certiddo previdencidria seria
dispensada.

Infelizmente o INSS argiiiu a inconsti-
tucionalidade do citado art. 2.°, voltan-
do-se & situagdo anterior. Causa espanto,
porém, que o art. 98 do Regulamento da
Previdéncia continue a falar nessa
listagem e na Lei 7.711.

Mesmo sabendo estar obrigada, hoje, a
empresa alienante, a provar a quitagdo
de débitos previdencidrios, constando ou
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nio o seu nome da citada lista, ndo ve-
mos grande utilidade no relatério criado
pelo legislador. Eventuais falsificacOes
ou fraudes promovidas por empresas de-
vedoras, € certo, poderiam scr detetadas
consultando-o. Acontece, porém, que o
INSS niio o encaminha, nem o publica
no DO, contrariando, diga-sc de passa-
gem disposicdo legal expressa.

Seja como for, em acérdio recente,

datado de 10.03.1997, publicado no
DOESP de 15.05.1997, baixado nos au-

tos de ApCiv 37382-0/8,* da Comarca de
Birigui, sendo apelante Podboy S.A. —
Indistria e Comércio, o Conselho Supe-
rior da Magistratura deixou assentado que
a publicacdo de lista trimestral de devedo-
res pelo INSS. Tem cunho estatistico ou,
quando muito, de facilitagdo de controle
de atos praticados por maus pagadores.
A ndo-publicagdo da lista, ou mesmo a
nao-inclusao do contribuinte, nao tem o
conddo de isentd-lo da apresentagdo das
certiddes previstas na Lei 8.212/91.

® RDI 43.
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Selecdo, Organizagdo e Ementas
SERGIO JACOMINO

2]
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

PROMESSA DE VENDA E COMPRA.
Nulidade de cldusula contratual e devolugao
das prestacdes pagas pelo compromissario-
comprador. Arts. 1.091 do Cédigo Civil e 53
do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Ementa: Ndo se tratando de impossibilidade
da prestacao, inaplica-se o art. .091 do Cédi-
go Civil.

— O compromissdrio-comprador ndo se acha
impedido de postular a declaragdo de nulidade
de cldusula contratual e a restitui¢do das par-
celas pagas, com base no art. 53 da Lei 8.078,
de 11.09.1990, através de agao propria por ele
intentada.

Recurso especial ndo conhecido.

REsp. 67.616-9/SP — STJ - 4.2 T. —j. 12.03.
1996 — Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira.

ACORDAO - Vistos e relatados estes autos
em que sdo partes as acima indicadas:

Decide a 4.* Turma do Superior Tribunal de
Justiga, por unanimidade, ndo conhecer do re-
curso, na forma do relatério e notas taquigraficas
precedentes que integram o presente julgado.
Votaram com o Relator os Srs. Mins. César
Asfor Rocha, Ruy Rosado de Aguiar, Fontes de
Alencar e Sélvio de Figueiredo Teixeira.

Brasilia — DF, 12 de margo de 1996 (data do
julgamento) - Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira,
Presidente; Min. Barros Monteiro, Relator.

RELATORIO — O Exmo. Sr. Min. Barros
Monteiro: Cuida-se de agdo ordindria proposta
por Cldudio Anténio Guimardes contra a “Encol
S.A. — Engenharia, Comércio e Industria”, vi-
sando 2 declaragio de nulidade da cldusula sob
n. 41 do contrato de promessa de venda e compra

celebrado entre as partes, assim como a devolu-
¢ao dos valores pagos a ré excecao feita ao sinal.

A sentenga de f. 86/89 julgou procedente o
pedido, para declarar a resolucdo do contrato e
nula a cldusula sob n. 41, condenando, por con-
seguinte, a ré a devolver as quantias pagas, de-
duzido o sinal.

Apelou a demandada, mas o Tribunal de Justiga
de Sdo Paulo negou provimento ao recurso, a
consideragao de que o art. 53 do Cédigo de De-
fesa do Consumidor fulmina de nulidade o item
contratual que estipular a perda total das presta-
¢des pelo compromissdrio-comprador, a tanto
equivalendo a cldusula de n. 41 em exame. Rejei-
tou, outrossim, a alegacdo da apelante no sentido
de que areferida norma legal somente tem aplica-
¢do para a hipdtese em que o credor pleitear a
resolugdo do contrato. Acentuou, mais, que o
pedido nao se acha fundado em impossibilidade
relativa de o devedor cumprir o avengado.

Ainda inconformada, a ré manifestou o pre-
sente recurso especial com esteio na alinea a
autorizativo constitucional, alegando negativa de
vigéncia dos arts. 1.091 do Cddigo Civil e 53 da
Lei 8.078/90. Sustentou, em sintese, que o supra
aludido preceito do Cédigo de Defesa do Con-
sumidor d4 ao credor o direito de a¢ao e ndo ao
devedor. Aduziu, ainda, que os fatos que arri-
mam a pretensdo implicam em impossibilidade
relativa do cumprimento das obrigagdes, dai
advindo a impossibilidade juridica do pedido.
Afinal, pleiteou a reforma do v. acérddo para o
fim de decretar-se a caréncia da agao.

Nas contra-razdes, o recorrido invocou a de-
ser¢do do apelo extremo, que, entretanto, foi

admitido para processamento conforme decisdo
de f. 155/159.

E o relatério.

VOTO - O Exmo Sr. Min. Barros Monteiro
(Relator): 1. Ndo hd a deser¢do argiiida pelo
autor-recorrido.
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O recolhimento do porte de retorno deu-se
ap0s a interposigdo do apelo especial. Ocorre que
alei nova—Lei 8.950/94 — que deu novaredagio
ao art. 511 do CPC, ainda ndo se encontrava em
vigor a época da publicagio do v. ac6rddo
(20.01.1995). Sabe-se que a lei do recurso é a lei
vigente a época da prolagao da sentenga.

2. E de todo destituida a invocagio no caso do
preceituado no art. 1,091 do Cédigo Civil. Primei-
ro, porque o demandante, na exordial, ndo alegou
simplesmente a impossibilidade de continuar pa-
gando as prestagdes ajustadas por dificuldades
financeiras préprias, mas sim invocou a nulidade
ou ineficdcia da cldusula n. 41 do instrumento
contratual frente & transgressdo ao estatuido no art.
53 do CDC. Depois, porque nio se cogita aqui de
impossibilidade da prestaggo, fisica ou juridica. O
Prof. Washington de Barros Monteiro exemplifica
a hipétese de impossibilidade fisica: o perecimento
da coisa; da mesma forma apresenta como exem-
plo de impossibilidade juridica a coisa posta fora
do comércio (Curso de Direito civil, Direito das
obrigagdes, 27. ed., 2.0 parte, v. 5, p. 37.). Nao é
disso, a evidéncia, que cuidam os autos.

De outra parte, o compromissario-comprador
nao se acha inibido de postular a invalidade de
cldusula contratual sob a assertiva de malferimento
do art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor
através de agdo prdpria por ele intentada. Em
verdade, a ora recorrente apega-se a dicgio me-
ramente literal do referido inciso legal, sabido
que a interpretagdo gramatical ndo constitui o
melhor método para perquirir-se o espirito dalei.
A propdsito, Nelson Nery Jinior, no Cddigo
brasileiro de defesa do consumidor, comentado
pelos autores do anteprojeto, teve ocasido de
anotar: “Mais uma vez o Cddigo confere o regi-
me da nulidade de pleno direito as estipulagdes
que considera abusivas e prejudiciais ao direito
do consumidor. Além das cldusulas proibidas
enumeradas nos incs. do art. 51, essa estipulagdo
de perda total das prestagdes ou do bem financia-
do é considerada também cldusula abusiva sujeita
anulificacdo. O regime juridico dessa estipulagdo
contratual e o mesmo a ser observado para as
cldusulas abusivas do art. 51: argili¢do por meio
de acfo ou excegdo; decretagdo de oficio pelo juiz
ou tribunal, a qualquer tempo e grau de jurisdi-
¢do; ndo sujei¢do a prazos de prescri¢do ou de-
cadéncia etc.” (p. 378-379, 4. ed.).

Assim decidiu esta 4.* Turma quando do julga-
mento do REsp. 80.036/SP, relator Ministro Ruy
Rosado de Aguiar.'

O RDI 42/165.

O autor — ora recorrido — ndo se achava obs-
tado, pois, de pleitear a tutela jurisdicional com
base no indigitado art. 53 da Lei 8.078/90, ndo
bastasse, conforme lembrou o v. ac6rddo, dispor
de uma outra regra juridica para embasar a sua
pretensdo, qual seja, a do art. 51, inc. II, do
mesmo estatuto legal supra mencionado. De
observar-se, de resto, que este fundamento acres-
cido pelo decisério ora hostilizado nio chegou a
ser objeto da devida impugnacdo par parte da
recorrente, dando margem af & aplicag@o da siimula
283 do Sumo Pretério.

Tem-se, portanto, como nenhuma na espécie
em apreciagiio a ofensa a lei federal apontada.

Do quanto foi exposto, ndo conhego do recurso.
E como voto.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 4. Turma
a0 apreciar 0 processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

A Turma, por unanimidade, ndo conheceu do
Tecurso.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. César
Asfor Rocha, Ruy Rosado de Aguiar, Fontes de
Alencar e Silvio de Figueiredo Teixeira.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 12 de margo de 1996.

LOCACAO NAO RESIDENCIAL. Arren-
damento Rural. Decreto 24.150/34. Aluguel-
pena. Art. 1.196 do Cédigo Civil. Inapli-
cacdo. Art. 4.°, da Lei 6.649/79.

Ementa: Arrendamento de prédio, ristico ou
urbano, é regulado pela lei do inquilinato. Con-
trato de locagdo comercial ou civil de prédio.

— Inconfundiveis a finalidade do arrendamen-
to com este. A lei especial somente é aplicdvel
depois de nascer o direito a renovagao. Incidén-
cia, no caso, da Lei 6.649/79, que derrogou o
art. 1.196, do Cédigo Civil.

— Recurso conhecido e provido para afastar
os aluguéis-pena.

REsp. 152.433/RS—STJ-5.T.~}. 16.12.1997
— Rel. Des, Min. José Arnaldo.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 5.* Turma
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do Superior Tribunal de Justi¢a, na conformida-
de dos votos e das notas taquigréficas a se, por
unanimidade, conhecer do recurso e Ihe dar pro-
vimento, nos termos do voto do Sr. Ministro-
relator. Votaram com o Relator os Srs. Mins.
Felix Fischer, Edson Vidigal, José Dantas e Cid
Flaquer Scartezzini.

Brasilia, 16 de dezembro de 1997 (data de
julgamento) — Min. Edson Vidigal, Presidente;
Min. José Arnaldo, Relator.

RELATORIO — O Sr. Min. José Arnaldo
(Relator): Foi ajuizadaagao ordindria indenizatdria
pelo locador contra a inquilina & alegagio, em
sintese, de que ndo recebera o prédio dado em
locagdo nao residencial, nas condigdes previa-
mente pactuadas, acarretando, ao autor-proprie-
tario, sérios prejuizos. O MM. Juiz de Direito
acolheu esse pedido e mais os de aluguéis ven-
cidos e impagos até a devolugio do prédio, afas-
tando, porém, a pretensio de numerdrio com as
instalagGes elétricas.

Em grau de recurso, ampliou-se a condenagio
para incluir esse dltimo pedido e mais os valores
dos supostos locativos “devidos apds desocupagado
do prédio (com o despejo) atitulo de lucros cessantes,
até, 30 dias apds o termo inicial da locagdo feita a
terceiros calculados mediante liquidagdo por
arbitramento, observando o prego de mercado.

Contra essa decisdo, interpds a locatdria o
presente recurso sob as alineas a e ¢ do permis-
sivo constitucional, por negativa de vigéncia ao
art. 2., § 3.", do Dec.-lei 4.657, de 04.09.1942,
4 Lei 6.649/79, por ter contrariado o disposto no
art. 1.196, do Cédigo Civil derrogado pela 6.649/
79 e ndo ter sido repristinado pela Lei 8.245/91
e no art. 79, da Lei 8.245/91.

Afinal, divergiu o acérdio do entendimento de
outros pretdrios no tocante i aplicagio do art.
1.196, do Cadigo, ou seja, por forga do art. 4.°,
da Lei 6.649/79, que dispde que, uma vez findo
o contrato, enquanto o inquilino continuar na
posse do imdvel, a relagio locativa reger-se-d
pelas condigdes do contrato terminado, desca-
bendo, assim, o arbitramento.

Contra-arrazoado as f. 421/423, o il. Vice-Pre-
sidente do Tribunal de Algada Civel, Des. Claudio
Caldeira Antunes, admitiu-o pela alinea a.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. José Arnaldo (Relator):
Qual referido, insurge-se o desconforto recursal

contraaaplicagdo do art. 1.196, do Cédigo Civil,
pelo que se impds pagamento do aluguel-pena, a
titulo de lucros cessantes (desde a data da deso-
cupagdo até um més apés a nova locagdo
(30.06.1987a01.10.1988), por entender revoga-
do pelo art. 79 da Lei 6.649/79, nao tendo sido
repristinado pela Lei 8.245/91 e por divergéncia
pretoriana.

A Corte estadual decidiu (f. 328): “Locacao
comercial. Obriga-se o locatdrio, quando da deso-
cupacio, arecompor o prédio ao estado em que se
achava ao inicio da locagdo. Danos comprovados
em prévia vistoria. Até a desocupagio sao devidos
alugueres conforme contrato. Rescindido este, sio
exigiveis pelo ex-locador, a titulo de lucros
cessantes, 0s locativos-pena a que se refere o art.
1.196 do Cédigo Civil, (regra repristinada pelo art.
79 dalei 8.245/91, que revogou o Decreto 24.150/
34), enquanto nao dispuser do imével, para utili-
zagio. Improvido apelo da ré e provido, parcial-
mente, apelo do autor”.

A locagao teve inicio em janeiro de 1983 e o
seu término ocorreu em 29.06.1987, com o des-
pejo. Logo se vé que ndo se subsume a Lei de
Luvas (durou quatro anos).

Leia-se, a propésito, o magistério do civilista
Oswaldo Opitz: “‘o arrendamento de prédio, seja
ristico ou urbano, estd atualmente regulado pela
Lei do Inquilinato e as normas do Cédigo Civil
nao derrogadas. Nio hd contrato de locagio co-
mercial ou civil de prédio. Nao confundir o fim
do arrendamento com este. O escopo pode ser
comercial ou ndo. De modo que o contrato de
arrendamento de prédio, urbano ou nistico, des-
tinado pelo locatdrio a uso comercial ou indivi-
dual, obedece aquelas normas.

A lei especial somente ¢ aplicdvel depois de
nascer o direito a renovagdo. A lei de luvas ndo
alterou as normas que regem todos os contratos de
locagdo de prédio, tanto assim €, que ndo se pode
falarem renovatéria durante a duragio do contrato
primitivo de arrendamento. (Problemas de loca-
¢ao comercial e industrial, 2. ed., 1964, p. 13).

Nessa linha, o diploma legal a reger a espécie
era a Lei 6.649/79, a lei do inquilinato a que se
refere o excerto doutrindrio transcrito, cujo art.
1.", § 3.0, consigna: “Nao proposta a agio reno-
vatdria do contrato prevista no Decreto 24.150,
de 20.04.1934, sujeita-se a locagiio ao regime
instituido nesta Lei”.

Ja o art. 4.7 traz esta redagio:

“Art. 4.° A partir do término do contrato, en-
quanto o locatdrio continuar na posse do prédio
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alugado, a relagdo de locagdo reger-se-d pelas
condig¢des do contrato terminado, com as modi-
ficagdes decorrentes do disposto nesta Lei”.

Este preceito derrogou, como se sabe, o art.
1.196, do Cédigo Civil, afastando, por conse-
guinte, o arbitramento do aluguel pelo locador se,
notificado o inquilino n3o restituiu a coisa.”

Nesse sentido, o decidido no REsp. 28.051-9/
RS, Rel. Min. Pedro Acioli, 6.* Turma, assim
ementado: “Direito civil. Locagio comercial.
Aluguel. Pena. Art. 1.196 do Cédigo Civil.
Revogagao. Art. 4.%, da Lei 6.649/79.

1 -0 art. 1.196, do Cédigo Civil, estd revo-
gado pelo art. 4.° da Lei 6.649/79, entendimento
aplicdvel as locagGes ndo residenciais,

II - Recurso conhecido e provido.”

Igualmente, assentou a 5.* Turma, em
02.06.1993, Rel. Min. José Dantas, no REsp.
34.937-4, com remissdo ao REsp. 31.275/SP,
cujo voto € este: “Sr. Presidente, o chamado alu-
guel-pena, de arbitramento pelo préprio locador,
como instituido pelo art. 1.196 do Cédigo Civil,
ja ndo resiste As mudangas por que tem passado
alegislagdo locaticia, por razdes de ordem sécio-
econdmica.

Dai que est4 reiteradamente assentada a juris-
prudéncia deste Egrégio Tribunal, no sentido das
seguintes ementas:

“Em face da sistemdtica introduzida pelo art.
4.da Lei 6.649/79 e do disposto na lei de intro-
dugdo, revogado restou o art. 1.196 do Cédigo
Civil.” (REsp. 3.658, 4. T., Rel. Min. Silvio de
Figueiredo, DJ 17.09.1990).

(..)

“A norma da lei civil que ensejava ao locador
arbitrar novo aluguel ndo se compatibiliza com a
sistemdtica da Lei 6.649/79, achando-se, pois,
revogada.” — (REsp. 7.369, 3.2 T., Rel. Min.
Eduardo Ribeiro, DJ 27.05.1991).

(..

“Ante a sistemadtica instituida pelo art. 4.” da
Lei 6.649/79 e do disposto na lei de introdugio,
revogado ficou o art. 1.196, do Cédigo Civil.”
(REsp. 10.666,3.*T., Rel. Min. Waldemar Zvei-
ter, DJ 09.09.1991).

Por sua vez, esta Egrégia Turma também j4
consagrou a analisada exegese, segundo acérdio
de minha lavra, assim ementado:

*Acdrddao bem posto em excluir das normas
codificadas (Cédigo Civil, arts. 1.196¢ 1.209) a
locagdo urbana, desde a regéncia exclusiva do

caso pela Lei 6.649/79.” (REsp. 24.599, DJ
14.09.1992).

Convenha-se, pois, em que, bem recusada a
admissdo do recurso pela letra ¢, improsperdvel
se mostra quanto 2 letra a.

Pelo exposto, ndo conhego do recurso.”

Com essas razdes, conhego do recurso e lhe
dou provimento para afastar a condenagio de
aluguéis-pena, decretada com apoio no art. 1.196,
do Cédigo Civil, por estar ele derrogado pelo art.
4., da Lei 6.649/79.

CERTIDAQ - Certifico que a Egrégia 5.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso e lhe deu provimento, nos termos do voto
do Ministro-relator.

Votaram com o Relator os Mins. Felix Fischer,
Edson Vidigal, José Dantas e Cid Flaquer
Scartezzini,

O referido é verdade. Dou fé.

Brasilia, 16 de dezembro de 1997.

BEM DE FAMILIA. Penhora. Registro no
Oficio Imobiligrio.

Ementa: Para que o bem seja colocado sob as
regras da Lei 8.009 ndo é mister averbagdao ou
registro no Cartorio de Imoveis. Decorre o fa-
vor do fato mesmo de o imével destinar-se a
residéncia da familia.

REsp. 149.645/RJ-STJ-34T.—j. 17.02.1998
— Rel. Min. Eduardo Ribeiro.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.2
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrificas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e lhe dar provimento.

Participaram do julgamento os Srs. Mins. Wal-
demar Zveiter Menezes Direito e Nilson Naves,

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite.

Brasilia, 17 de fevereiro de 1998 (data do jul-
gamento) — Min. Carlos Alberto Menezes Direito,
Presidente; Min. Eduardo Ribeiro, Relator.
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RELATORIO - O Min. Eduardo Ribeiro: No
processo em que litigam Luiz Roberto de Azeve-
do Melica, e sua mulher, ¢ Tupy Termotécnica
Ltda, sustentou o primeiro que a penhora ndo
poderia recair em imdvel onde reside. A Egrégia
Primeira Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, provendo a apelagio
dadltima, decidiu nos termos da seguinte ementa:
“Bem de familia. Penhora. A instituigdo do bem
de familia far-se-d por escritura piblica, decla-
rando o instituidor que determinado prédio se
destina a domicilio de sua familia e ficard isento
de execucgio por divida. Para a inscrigdo do bem
de familia, o instituidor apresentard ao oficial do
registro a escritura publica de instituigdo, para
que mande publicd-la na imprensalocal e, a falta,
na da Capital do Estado ou do Territério (cf: arts.
260 e 261, da Lei 6015, de 31.12.1973). A in-
cidéncia da Lei 8,009, de 29.03.1990 somente se
faz na hipdtese de o bem imével constar do
cadastro publico, para conhecimento de terceiros
que estd fora do comércio.

Penhora regularmente efetivada.
Provimento do apelo.”

No especial, os vencidos, invocando o art. 63
da Resolugdo 01/75 (Coédigo de Organizagio e
Divisdo Judicidrias do Estado do Rio de Janeiro)
argiifram incompeténcia e alegaram que o acérdao
impugnado contrariou ¢ confundiu o disposto
nas Leis 8.009/90 e 6.015/73, desconsiderados,
ainda os arts. 70 e 73 do Cédigo Civil. Salien-
taram que o beneficio, derivado diretamente de
lei, dispensa a escritura piblica, tendo cardter
impositivo.

Recurso admitido e processado.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Enten-
deu o acdrddo recorrido que, para gozar o deve-
dor do beneficio estabelecido pela Lei 8.009/90,
seria mister procedesse a registro no Cartdrio de
Iméveis. Considero, com adevida vénia, que ndo
temrazio.

Nos termos daquela Lei, o favor decorre do
fato mesmo de o imdvel ser utilizado para resi-
déncia da familia. Nada mais se impde. Certa-
mente atentou o legislador para a circunstincia de
que aexigéncia do art. 73 do Cédigo Civil levava
a que raramente fosse instituido bem de familia.
E que a necessidade de ato do préprio interessa-
do, unido a publicidade, levava a profundo abalo
de crédito.

Dou provimento para excluir a penhora do
imdvel em questao.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3. Tur-
ma ao apreciar o processo em epigrafe, em sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso especial e lhe deu provimento.”

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Nilson
Naves.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite,

O referido € verdade. Dou fé.
Brasilia, 17 de fevereiro de 1998.

BOA FE. Terceiro adquirente, Fraude de
execucdo. Penhora niao inscrita no Registro
Imobiliario.

Ementa: E da doutrina e da jurisprudéncia
que nao revelada a litispendéncia ou litigiosidade
da coisa constritada, via inscrigdo da penhora
no registro imobilidrio, legitimo ¢ o reclamo de
terceiro, um dos adquirentes sucessivos do bem
litigioso, de livrd-lo da constrigdo, quando de
boa fé o comprou.

1~ Recurso conhecido e provido.

REsp. 140.088PR — STJ - 34 T. — j. 15.12.1997
— Rel. Min. Waldemar Zveiter.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos. Acordam os Senhores Ministros da
3.* Turma do Superior Tribunal de Justica, na
conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e lhe dar provimento. Participaram do
julgamento os Srs. Mins. Menezes Direito, Cos-
ta Leite, Nilson Naves e Eduardo Ribeiro.

Brasilia 15 de dezembro de 1947 (data do
julgamento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Waldemar Zveiter, Relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Waldemar
Zveiter: Udolar Groth e sua mulher opuseram
Embargos de Terceiro & Execugdo movida pelo
Banco Bradesco S.A. contra Bendel do Brasil
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Indiistria, Comércio e Exportacio de Madeira Ltda.,
€ outros, objetivando o levantamento da penhora
que recaiu sobre o imével descrito no auto de f. 09.
Alegam serem legitimos proprietdrios do bem, o
qual foi adquirido de Deotildes Ribeiro de Lima e
cdnjuge, e que ndo havia, & época do negécio,
qualquer registro de 6nus sobre o imével.

Julgados procedentes os Embargos (f. 123/144),
apelou o Banco Embargado, aduzindo que a exe-

cutada fraudou a Execugdo; e quando da alienagdo
o imével, objeto do litigio, j4 havia sido penho-
rado. Sustenta, ainda, que tal alienag3o foi decla-
rada ineficaz pela sentenga proferida pelo Juiz da
6.* Vara Civel de Curitiba/PR; esta confirmada
pelo Acérdio da 7.* Ciamara Civel do Tribunal de
Algada do Estado do Parand (f. 145/171).

A 4.*Camara Civel daquele Tribunal,  unani-
midade, deu provimento ao apelo, consignando
que pendente a lide executéria, a fraude a execu-
¢do contamina a alienagdo posterior, independen-
te do registro da penhora, que sobre o imével
recaiu (f. 277/285).

Rejeitados Embargos Declaratdrios opostos (f.
295/298), interpuseram os apelados Recurso
Especial, fundado no art. 105, IIl, a e ¢, da
Constituigdo, alegando negativa de vigéncia dos
art. 333, 11, 472, 659, § 4.°, do CPC; e 240, da
Lei 6.015/73. Sustenta, em suma, que, no caso,
ndo hé ditvidas de que ndo se procedeu ao devido
registro da penhora no Registro de Iméveis, de
forma que os recorrentes sio terceiros adquirentes
de boa-fé; acrescentando-se ao fato de que adqui-
riram o imével de uma terceira pessoa que ndo é
parte no processo de execugdo. A falta de tal
averbacio afasta a possibilidade de fraude, vez
que néo foi dada a publicidade do ato constritivo.
Por ndo registrar a penhora, assumiu o embarga-
do-recorrido a responsabilidade sobre sua vali-
dade, inclusive, perante terceiros adquirentes de
boa-fé, posto que a legislagdo processual civil €
expressa ao exigir o registro, para tornd-la vélida
e oponivel a terceiros; pois do contrério, a cons-
tri¢do torna-se invalida. Aponta, ainda, dissidio
com julgados de outros tribunais, trazendo a co-
lagdo os REsps. 2.653/MS, 3.259-0/RS, 9.789/
SP e 32.890-5/SP (f. 301/361).

Com contra-razdes (f. 367/385), o nobre Vice-
Presidente daquela Corte o admitiu (f. 387/389).

E o relatério.

VYOTO - O Exmo Sr. Min. Waldemar Zveiter
(Relator): Dispds o Acérdao por sua ementa (f.

277): “Fraude 4 execugdo - Alienagao ineficaz -
Nulidade e ineficicia — Distingdo — Na fraude de
execugio, o ato ndo € nulo, mas sim ineficaz, em
relagdo ao credor a alienagdo do bem, pendente
a lide executdria, a fraude de execugdo contamina
a alienagao posterior, independente do registro da
penhora, quc sob o mesmo bem foi efetivada,
tanto mais no caso em que ja fora declarada, por
sentenca a ocorréncia de fraude a execugao.
Sentenga — Transito em julgado — Autoridade
da coisa julgada — O comando emergente da
sentenga se reflete fora do processo em que foi
proferida, pela imutabilidade dos seus efeitos.

Recurso conhecido e provido.”

Insurgem-se os recorrentes-apelados aduzindo
que “(...) o embargado, ora recorrido, por nio
registrar a penhora assumiu a responsabilidade
sobre a sua validade inclusive perante terceiros
adquirentes de boa-fé, vez que a legislagdo proces-
sual civil € clara ao determinar que somente ha
penhora regularmente valida e oponivel a tercei-
ros quando registrada, pois, do contrério, a cons-
trigdo torna-se invélida” (f. 317). Em prol de sua
tese, traz a colagdo julgados de outros tribunais,
inclusive, desta Egrégia Corte, E, assim, examino
o Especial.

A propésito, confira-se 0 Acdrddo proferido,
quando do julgamento do REsp. 68.212-6/SP, de
minha relatoria, cujo ementa registra:

Processual civil — Embargos de terceiro —
Fraude de execugdo — Penhora ndo inscrita no
Registro Imobilidrio.

I - E da doutrina e da jurisprudéncia que nio
revelada a litispendéncia ou litigiosidade da coisa
constritada, via inscri¢do da penhora no registro
imobilidrio no, legitimo é o reclamo de terceiro,
um dos adquirentes sucessivos do bem litigioso,
de livra-lo da constrigdo, quando de boa fé o
comprou.

IT — Recurso conhecido e provido.”

Ali deixei consignado: “Trata-se, como se veé,
de venda sucessiva de imdvel submetido a
constri¢do judicial e, ao fundamento de ter ocor-
rido fraude de execugdo, os embargos de tercei-
ros foram julgados improcedentes.

Todavia, n3o consta, nos autos, tenha se pro-
cedido a inscri¢ao da penhora, ao efeito de reve-
lar-se a terceiro, erga omnes, a litispendéncia ou
a litigiosidade da coisa.

Comrazao o recorrente, quando concluiu (f. 135):

“E como conseqiiéncia disso tudo, resulta
insofismavel que or. aresto recorrido, através de



2. JURISPRUDENCIA SELECIONADA 83

uma s6 penada, malferiu os arts. 592, inc. V, e
593, da Lei Adjetiva, porquanto reconheceu a
fraude de execugdo sem a presenga dos pressupos-
tos legais A sua configuragio, notadamente no
que diz respeito & demonstragao da ciéncia, pelo
adquirente sucessivo, da demanda promovidaem
face do devedor, a qual nao foi inscrita, por
desidia ou ma-fé do credor, no cartério imobilid-
rio competente.”

Isso porque, segundo revelam os autos,  época
da celebragido do negdcio, ndo sabia o recorrente
que contra o devedor tramitava a Execugdo e que
seus bens responderiam por suas obrigagoes.

E n@o sabia porque o devedor ndo era o alienante
mas, sim, seu antecessor contra o qual nenhuma
acdo fora proposta ¢ nem ele, quando adquirira
0 bem qualquer ciéncia tivera da existéncia de
gravame que sobre ele incidisse.

Somente trés anos apos té-lo adquirido o recor-
rente, e ali construido sua residéncia, foi cientificado
da penhora incidente em parte do terreno, tornan-
do-se inadmissivel o reconhecimento de fraude a
execugiio contra terceiro adquirente sucessivo.

Isto é: como revelam os autos o bem penhorado,
adquirido por terceiro do executado, foi posterior-
mente alienado por esse lerceiro ao ora recorren-
te. Destarte, inexistindo a inscrigao da penhora,
a ineficdcia ndo atingiu o ato de disposig¢do rea-
lizado entre o terceiro que adquirira do executado
e o novo adquirente (o recorrente), haja vista que
a eficdcia erga omnes da penhora se restringe a
alienagdo feita pelo devedor-executado.

Obrigatéria ndo € a inscrigdo da penhora, como
tenho decidido. No entanto, sem esta, salvo na
alienagdo realizada pelo devedor-executado, in-
corre a ineficdcia da fraude a execugfio em relagdo
aos terceiros de boa-fé, como, segundo entendo,
equivocadamente fez incidir o acérdao recorrido.

Essa mesma exegese faz o em. Min. Athos
Carneiro, quando do julgamento do REsp. 9.789,
proclama (CPC, Nelson Nery Jinior e Andrade
Nery, p. 703).

“Tutela a boa fé. Para que se considere a alie-
nagdo em fraude 2 execugdo, ndo basta o ajuiza-
mento da agdo, sendo necessdrio a citagao vilida
do executado em agao capaz de reduzi-lo a insol-
véncia. A penhora de bem imével, antes de regis-
trada (LRP 16715, 169, 240), vale ¢ € eficaz
perante o executado, mas sé € eficaz perante
terceiros provando-se que estes conheciam ou
deviam conhecer a constrigio judicial. Ainda que
admitida como ndo eficaz a alienacdo de bem
penhorado, mesmo se omitido o registro da pe-

nhora, ainda assim tal ineficdcia ndo poderia ser
oposta ao terceiro que haja adquirido o imével de
quem o comprou do executado. Necessidade de
tutela & boa-fé, que em tal caso presume-se com
maior evidéncia”.

Portanto, do que se manifesta nos autos, tenho,
pois, como ocorrentes as discrepancias aponta-
das. Em sintonia com que afirma o recorrente, o
Aresto nao aplicou, corretamente, o direito a
espécie, confrontando-se com o entendimento
consolidado na melhor doutrina e na jurisprudén-
cia consolidada no STJ.”(DJ 15.04.1996)

Nesse mesmo sentido, o REsp. 2.853, relator
Sr. Min. Eduardo Ribeiro, em que deixou ano-
tado (f. 335):

Alega-se que exigir-se o registro para conferir
publicidade a um ato processual seria desconhe-
cer o cardter piblico do processo. O argumento,
data venia nio procede. O principio consagrado
no art. 155 do CPC estd a significar que, como
regra, todos podem ter acesso aos atos do pro-
cesso. Ndo que estes se presumem conhecidos de
todos. Alids, aregulamentagio ampla dos atos de
comunicagdo processual deriva exatamente da
necessidade de dar a conhecer o que ocorre no
desenrolar do processo.

Considero, pois, que para que se possa ter
como ineficaz a venda de imével, com o simples
fundamento de que o bem estaria penhorado, estd
a depender de que tenha havido o registro da
penhora ou de demonstragao concreta de ciéncia
do adquirente.

Cumpre reconhecer que esse entendimento, que
prevaleceu na hipétese invocada, ficou vencido
nesta Turma, no julgamento do REsp. 2.597, de
que foi relator o eminente Min. Cldudio Santos.
Nio insistiriano tema, ndo se fizesse presente uma
circunstancia que torna este caso distinto daquele
outro. E que a alienagiio ao embargante nio foi
feita pelo executado, e sim por terceiro que dele
adquirira o bem. E assim sendo, legitimo distin-
guir, como o faz Humberto Theodoro Jr. apés
sustentar, embora reconhecendo existirem opinides
em contrdrio, o entendimento de que a venda do
bem penhorado, feito pelo executado, € ineficaz,
acrescenta: “*Sé nas alienagbes posteriores, que
nao sio realizadas pelo executado, € que necessa-
rio se torna o ato de registro para fazer com que
aineficdcia da fraude de execugio atinja os tercei-
ros adquirentes de boa-fé"” (Comentdrios ao Co-
digo de Processo Civil, Forense, v. 4, 214).

No mesmo sentido o voto do eminente Min.
Séilvio de Figueiredo, quando ainda Juiz do
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TAMG, citado no recurso (f. 163): “Entre o
exeqiiente descuidado, e jd diziam os romanos que
Jjus no sucurrit dormientibus, e o terceiro de boa-
fé que no adquiriu diretamente do executado (uma
vez que af o descuido seria seu), a toda evidéncia
que o Direito deve amparar o segundo, pois, como
salientou Von Thur, a boa-fé é o elementos sub-
jetivo que informa, estrutura e vivifica todas as
relagdes. Como ji teve oportunidade de afirmar, o
interesse geral representado pelo anseio de infun-
dir seguranca aos negécios juridicos impde que se
prestigie a boa-fé.” (RT 669/186).

Outra n3o é a hipétese dos autos, ajustando-se
a mdo de luva nos precedentes citados.

Revela o processo, com supedéaneo na prova
como posto pela recorrente, em suas razdes, que
f. 302/306: “Em primeiro momento o imével sub
Judice foi adquirido por Deotildes Ribeiro de
Limae sua mulher, através de execugfio hipoteca-
ria promovida contra a empresa, Bendel do Brasil
Indistria e Comércio e Exportagiio de Madeiras
Ltda. Em decorréncia deste fato, os lotes foram
dados em pagamento a Deotildes Ribeiro de Lima
e sua mulher, e por conseguinte cancelando-se a
averbagdo da penhora em favor destes.

Sendo Deotildes R. de Lima e sua mulher legi-
timos proprietérios dos lotes 43 e 43-A, matricula-
dos sob n. 6.671 e 6.672 no Registro de Imdveis
de Curitiba/PR, da 5.° circunscrigo, estes aliena-
ram tais iméveis, através de permuta para os ora
recorrentes, tendo sido tomadas todas as preocu-
pagOes necessdrias para a efetivacio do negécio.

Decorridos mais de 03 anos de dominio e
posse sobre os im6veis supra mencionados, os
recorrentes foram surpreendidos com a visita do
Avaliador Judicial designado para proceder a
valoragdo dos bens que seriam objetos de futura
praga em autos de execugio.

Somente nesta oportunidade os recorrentes
tomaram ciéncia da agdo de Execugao de Titulo
Extrajudicial 17.026 em tramite na 8.* Vara Civel
da Comarca de Curitiba, movida pelo Banco Bra-
sileiro de Descontos S.A. contra Bendel do Bra-
sil Indiistria e Comércio e Exportacio de Madei-
ras Ltda., Erno Alfredo Bender e Antdnio M. M.
Branco Delgado.

A referida AgZo de execugdo foi distribufda em
12.07.1984; entretanto, o credor requereu a sus-
pens3o do feito por 30 (trinta) dias em 04.10.1984.

No interregno compreendido entre 23.08.1984
e 14.01.1985, recebeu o exeqiiente dois paga-
mentos por conta de seu crédito; conforme peti-

¢oes de f. 19/20, mesmo ndo tendo procedido a
seguranga do juizo.

Somente apés ter transcorrido dois anos do
ajuizamento da execugdio, lembrou-se o exeqiiente,
orarecorrido, Banco Bradesco S.A., de requerer
0 desentranhamento do mandato de citag@o dos
executados ndo convocados a juizo (f. 15/35 dos
autos de execugio).

No intervalo compreendido entre 06.08.1985
e 17.02.1987, novas suspensdes do processo de
execugdo foram requeridos pelo Bradesco, ora
recorrido.

Em 13.10.1987, quando j4 decorridos 3 anos
da propositura da execugdo, tardiamente o Banco
Bradesco S.A. efetuou a constri¢do judicial ora
combatida, ndo tendo promovido o registro da
penhora no corpo das matriculas 6.671 ¢ 6.672,
conforme ficou indubitavelmente provado nos
autos.

Novamente em 11.04.1988 o recorrido reque-
reu a suspensio da execugdo por mais de 20 dias
e,em 15.05.1988 € que este tomou ciéncia de que
o im6vel em questdo foi objeto de dagio em
pagamento, requerendo em 08.02.1989 novamente
a suspensio do feito.

Entretanto, antes do negécio realizado entre os
recorrentes e Deotildes Ribeiro de Lima e sua
mulher, os quais inclusive nfio sdo partes na
execugdo promovida pelo recorrido, aqueles opu-
seram Embargos de Terceiro contra o Banco
Brasileiro de Descontos objetivando a descons-
titui¢do da penhora que recafa sobre os bens que
lhes haviam sido dados em pagamento de forma
legitima, porém a tentativa restou infrutifera.

Note-se que a decisdo que julgou improceden-
tes os embargos de terceiros interpostos por
Deotildes teve por fundamento o fato de os em-
bargantes terem recebido os lotes em dagdo em
pagamento diretamente do executado, entretanto
ignorou o aspecto de ter sido através de processo
judicial de execugdo hipotecdria.

Ocorre que, mesmo conhecedor da constrigao
existente sobre os iméveis em questio, em
05.06.1989, Deotildes R. de Lima e sua mulher
fizeram a permuta com os recorrentes, 0s quais,
frise-se, tomaram todas as precaugdes necessa-
rias em relag3o aos permutantes, que esconderam
este importante dado relativo ao imdvel conforme
ficou insofismavelmente provado durante a ins-
trugdo processual.

Destarte, os recorrentes deram em pagamento
aDeotildes um imével, totalmente livre de quais-
quer Onus, constituido pelo lote de terreno n. 03,
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planta Irmaos Celli, com acessdo de casa de al-
venaria de 140,76 m?, matriculado sob n. 28.092
¢ mais NCR$ 30.000,00 (trinta mil cruzados
novos) a titulo de diferenca entre os iméveis
permutados, demonstrando-se assim a inequivo-
ca boa-fé dos recorrentes,

Ressalte-se que por ocasido da permuta os
recorrentes tomaram as seguintes precaugoes,
principalmente porque entregaram um bem total-
mente livre de quaisquer 6nus e ainda pagaram
a diferenga acima em dinheiro:

I — quanto aos bens:

a) relativamente ao lote 43, matricula 6.671,
colheram certiddo do competente Oficio Imobi-
lidrio, na mesma constando que fora o referido
lote penhorado nos autos 749/86, da 2.° JCJ
(posteriormente tal penhora foi levantada, cf.
averbag@on. 10 em 21.05.1990). Nenhuma refe-
réncia havia na matricula do registro imobilidrio
sobre qualquer constricdo em favor do Banco
Brasileiro de Descontos S.A..

b) no tocante ao lote 43-A, matricula 6.672,
certiddo idéntica foi providenciada, na qual esti
atestada a inexisténcia de quaisquer 6nus, muito
menos referéncia sobre qualquer constrigio em
favor do Bradesco, gravando o direito real de
propriedade do permutante Deotildes Ribeiro Lima.

Il - guanto aos permutantes:

a) Em nome de Deotildes Ribeiro de Lima e
Marta Felipe Ribeiro foram fornecidas todas as
certiddes exigiveis legalmente, sendo as mesmas
negativas a época, as quais foram juntadas aos
autos,

b) A certiddo do Cartério do Depositario Pii-
blico da Capital demonstrou que nio constava
Penhoras efou Arrestos desde 28.11.1979 em
nome de Deotildes Ribeiro de Lima.

Entretanto, como j4 salientado anteriormente,
os recorrentes exerciam hd quatro anos, a posse
mansa e pacifica dos lotes que adquiriram por
justo titulo (permuta) de Deotildes R. de Lima e
suamulher quando tiveram a inesperada visita do
oficial de justiga.

Destaque-se que os recorrentes, até a visita do
Sr. Avaliador Judicial, jamais tinham ouvido falar
na empresa Bendel Indistria ¢ Comércio ¢ Ex-
portagdo de Madeiras Ltda., e muito menos que
a mesma sofria processo de execugio no qual o
seu imével residencial estava garantido o juizo.

Diante disso, os recorrentes, buscando preser-
var o patriménio obtido com muito custo, opon-
do embargos de terceiro contra o Banco Brasilei-

ro de Descontos junto a 8.* Vara Civel de Curitiba
e a 6.* Vara Civel de Curitiba. Sendo que o
primeiro originou o presente recurso.

Versaram os embargos de terceiro no aspecto
de que os embargantes/ora recorrentes adquiri-
ram os lotes penhorados de pessoa que ndo o
devedor executado, e ainda, em raziio das penho-
ras recairam sobre imdveis que nio haviam sido
registradas nas respectivas Certiddes do Registro
de Imdveis, ndo tinha nenhum meio de saber da
existéncia do referido 6nus.

Assim, o digno magistrado de 1.° grau, da 8.*
Vara Civel julgou procedentes os embargos de
terceiro, sentenga da qual o recorrido apelou ten-
do o Tribunal a guo dado provimento por unani-
midade de votos ao recurso, em razdo de entender
ndo ser relevante a boa-fé dos recorrentes e Deo-
tildes R. de Lima e sua mulher foi contaminada
pelo instituto da fraude a execugio na dagio em
pagamento efetuada entre Bendel do Brasil Ind.
e Com. e Exp. de Madeiras Ltda. e Deotildes R.
de Lima e sua mulher.”

De ver-se, pois, que o Aresto, ao decidir como
o fez, divergiu da orientacao assentada na jurispru-
déncia deste Superior Tribunal de Justiga.

Forte nesses lineamentos, conheco do recurso
pela dissenso interpretativo e dou-lhe provimen-
to para, cassado o Acérdao recorrido e aplicando
o direito & espécie, restabelecer ar. sentenca de
primeiro grau.

CERTIDAQ - Certifico que a Egrégia 3.2 Turma
a o apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

*“A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso especial e lhe deu provimento”.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves e
Eduardo Ribeiro.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 15 de dezembro de 1997.

CONDOMINIO. Contribuicées dos con-
ddéminos.

Ementa: A falta de norma especifica, incide a
geral, do Codigo Civil, para os direitos pessoais.

AgRg 135.435/RJ —STJ] - 35T, —j. 26.06.1997 —
Rel. Min. Eduardo Ribeiro.
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ACORDAQ - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.*
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrificas a
seguir, por unanimidade, negar provimento ao
agravo regimental.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Nilson
Naves.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite.

Brasilia, 26 de junho de 1997 (data do julga-
mento) — Min, Carlos Alberto Menezes Direito,
Presidente; Min. Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro:
Neguei provimento a agravo, nos seguintes ter-
mos: “Trata-se de agfio de cobranga de cotas
condominiais julgada parcialmente procedente,
reconhecida a prescrig@o giiingiienal do débito.

O acdrdao proferido em apelagdo reformou,
em parte, a sentenga, entendendo que, ao contré-
rio do decidido, *“a prescrigdo qiiingiienal tem
norte expresso no § 10 do art, 178, e se nele ndo
se inclui a hipé6tese dos autos, o art. 179 remete
os casos de prescri¢ao como o destes autos para
o art. 277, todos do Cédigo Civil, para fixar em
vinte anos a prescri¢io de créditos decorrentes de
cotas condominiais.” Manifestados embargos de
declaragédo, ndo foram providos.

O requerido interpds recurso especial, com
fundamento na alfnea a do permissivo constitu-
cional. Sustenta que o acérddo recorrido negou
vigéncia dos arts. 178, § 10, do Cédigo Civil e
22,§1°, g,daLei 4.591/64 e, 3 medida em que
deixou de reconhecer a prescrigio gilingilenal,
bem como do art. 4.° da Lei de Introdugdo ao
Cdadigo Civil, que determina ao Juiz, em face da
omissdo da lei, decidir de acordo com analogia,
tal como fez a sentencga. Indica, ainda, ofensa do
art. 535, 1, do CPC, tendo em vista que, manifes-
tados embargos de declaracdo, o aresto deixou
entregar a prestacdo jurisdicional, negando-lhe
provimento em decisdo “sucinta e niio fundamen-
tada”. O recorrente apés transcrever opinido de
Caio Mirio da Silva Pereira sobre o tema, no
sentido de que a prescri¢do, no caso, € de 20
anos, argumenta que o art. 22, § 1.°, gdaLeido
Condominio dispde no sentido de que compete
ao sindico “manter guardada durante cinco anos,
para eventuais necessidades de verificagdo
contibil, toda a documentagao relativa ao condo-
minio” e se em “relagao & prescri¢do da obrigagdo

de participar das despesas comuns do condomi-
nio ‘nenhuma lei especial hd em relag@o ao assun-
to’ e ‘uma consulta ao Cédigo Civil ndo oferece
solugdo direta’, como assevera com muita propri-
edade o insigne Mestre no trecho transcrito, o
recurso a analogia, previsto no art. 126 do CPC
eno art. 4. da Lei de Introducao ao Cédigo Civil,
serd 0 melhor caminho para a solugao ao proble-
ma (...)". Acentua que, desta forma, “em face do
que dispde o art. 22 da Lei do Condominio,
atribuindo ao Sindico um direito que também
deve ser estendido ao condémino devedor, por
forga do preceito constitucional de que todos sdo
iguais perante a lei, as contribui¢des de condomi-
nio s6 poderdo ser cobradas do condémino de-
vedor se vencidas hd menos de 5 anos, pois
somente durante esse prazo o devedor estd obri-
gado, 4 semelhanga do que a lei impde ao sindico,
a guardar os recibos dos pagamentos feitos.”

O presente agravo ndo merece provimento.

Afasto, desde logo, a pretendida ofensa do art.
535, 1, do CPC, pois, conforme salientado pelo
acérddo em embargos de declaragdo, o aresto
embargado nao foi omisso, tendo aplicado os
dispositivos legais que entendeu incidentes na
espécie, “ndo havendo que se cogitar de outros,
tidos pela parte como também aplicdveis.”

No mais, nfo procede a argumentacao do recor-
rente, pois o entendimento firmado pelo Tribunal
a quo orienta-se no mesmo sentido adotado por
este Tribunal, ao julgar o REsp. 88.885 (DJ
07.02.1997), Relator Min. Waldemar Zveiter,
assim ementado, no essencial, verbis:

“Civil. A¢do de cobranga. Prazo. Prescrigio.
Condominio. Despesas. Responsabilidade do
adquirente.

I - O prazo prescricional da agdo de cobranga
de quotas condominiais € de 20 anos, porque
regulado pelo art. 177, do Cédigo Civil.

()

Assim, nego provimento.”

O recorrente agrava regimentalmente, assina-
lando que a sentencga reconheceu a prescrigio
qiiingiienal do débito, fundamentando-se, tam-
bém, na * necessidade de serem guardados reci-
bos de comprovacgio efetuados pelo prazo de
cinco anos, tal como ocorre com diversas presta-
¢oes de renda e contribuigdes de natureza fiscal”.
Aduz que, reformada a sentenca, “o agravante,
em embargos de declaragio, prequestionou viola-
¢do do art. 4.° da lei de introdug@o ao Cédigo
Civil, que determina, quando a lei for omissa,
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como € o caso da Lei do Condominio sobre
prescri¢do, que o Juiz decidird de acordo com a
analogia (...).” Em conseqiiéncia, “‘o recurso espe-
cial deveria ter sido analisado sob este aspecto,
pois a analogia tem sido admitida para decisio da
lide (...).” Insiste na tese de que, sendo a Lei do
Condominio omissa quanto a prescrigio das con-
tribui¢des condominiais, porém determinando que
o sindico s6 estd obrigado a guardar a documenta-
¢a@o contabil durante cinco anos, € evidente que,
apds esse lapso de tempo, ji ndo poderi ser
cobrada do sindico qualquer comprovagio de
despesa, de recebimento ou pagamento e, por
analogia, também ndo se poderd exigir do condd-
mino qualquer comprovagdo de pagamento ante-
rior a cinco anos.

E o relatério.

VOTO -0 Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Sustenta
© agravantc que, ndo estando o sindico obrigado
a guardara documentagio pertinente 4 administragao
do condominio por mais de cinco anos, isso sig-
nifica que as obrigag@es a isso pertinentes prescre-
vem nesse prazo. Se assim €, afirma, as que in-
cumbam aos conddminos devem, por analogia,
prescrever no mesmo prazo, ja que omissa a lei.

Omissdo, em verdade, ndo se verifica. Nao
estabelecida regra especial para o caso, aplica-se a
geral, prevista no Cédigo Civil, para os direitos
pessoais. A Lei 4.591/64 regulou minuciosamente
as questdes relativas ao condominio por unidades
auténomas. Se nada dispds sobre a questionada
prescrigio € porque ndo se pretendeu excluir a
aplicacio da norma genérica. Nao é dado ao juiz,
nas circunstancias, criar regra nova.

Nego provimento.

CERTIDAO-Certifico que a Egrégia 3.4 Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

*“A Turma, por unanimidade, negou provimen-
to ao agravo regimental”’.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direilo ¢ Nilson
Naves,

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasilia, 26 de junho de 1997.

CONCUBINATO. Bens. Partilha. Imével
pago parcialmente durante o concubinato.

Ementa: Direito de a concubina receber parte
do imovel que, embora objeto de negécio celebra-
do um ano antes do inicio da relagao, foi pago em
prestagcdes mensais gracas ao esforce comum,
durante a convivéncia que perdurou 14 anos.

Recurso conhecido em parte e provido,

REsp. 134108/DF —-STJ-4.4T. —. 07.10.1997
— Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes, acordam os Ministros da 4.* Turma do
Superior Tribunal de Justi¢a, na conformidade
dos votos ¢ das notas taquigrificas a seguir, por
maioria, conhecer do recurso e dar-lhe provimen-
to parcial, vencido o Sr. Min. César Asfor Ro-
cha, tanto na preliminar quanto no mérito. Vota-
ram com o Relator os Srs. Mins. Silvio de
Figueiredo Teixeira e Barros Monteiro. Ausente,
justificadamente, o Sr. Min. Bueno de Souza.

Brasilia/DF, 07 de outubro de 1997 (data do
julgamento) — Min. Barros Monteiro, Presidente;
Min. Ruy Rosado de Aguiar, Relator,

RELATORIO - O Sr. Min. Ruy Rosado de
Aguiar: Adoto o relatério integrante da sentenga
de f. 2.807/2.836, verbis: “Nadia Obeid. qualifi-
cada nos autos, ajuizou contra Aldo Barroso
Cores, também gqualificado, a¢do de reconheci-
mento e dissolugdo de sociedade de fato.

A inicial, devidamente formulada, veio acom-
panhada de documentos (f. 11/69).

Alega, na inicial, que se ‘casou eclesiastica-
mente’ com o réu em 19.10.1975. Antes do ca-
samento ja conviviam um com o outro ¢ conver-
giram esforgos para Constituigio de um patrimd-
nio. O réu, em 10.09.1995, comprou o apartamen-
to 204 do bloco [ da SQS 314/DF. Que trabalha
desde o dia 01.08.1973 na Tap. Que o réu tinha
dois filhos do seu casamento anterior e para eles
pagava pensdo alimenticia. Com seus recursos
financeiros reformou o apartamento onde o casal
foi viver. No ano de 1979 o casal comprou um
terreno no Lago Norte/DF, vendido posteriormen-
te, s6 que com o dinheiro da venda e mais 8.000
délares, que ganhou de seu pai, adquiriram uma
fazenda de aproximadamente 14 alqueires no
estado de Goids. Mediante comunhio de esfor-
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¢os adquiriram os bens mencionados na inicial (f.
04). Que daquela unido nasceu um filho chamado
Aldo Barroso Cores Jinior. Passou a ter saldrios
menores do que o réu depois que ele assumiu
cargo de chefia no Banco Central do Brasil.
Promovido, o réu passou a trai-la com Maria
Taidete Pires e a agredi-la fisicamente. Que o réu
mantinha uma conta-corrente conjunta com a sua
nova amante. Que ficou trancada em um comodo
muitos dias e depois se separou. Que dos bens
adquiridos com esforgo comum s6 a fazenda lhe
tocou. O réu ndo quis dividir os outros bens que
adquiriram. Entende demonstrado o concubinato
e a sociedade de fato, pedindo o seu reconheci-
mento e dissolug@o com a partilha de todos os
bens adquiridos meio a meio. Alternativamente
pede indenizac3o alegando que prestou relevan-
tes servicos ao réu durante o tempo em que
conviveram sob o0 mesmo teto.

Regularmente citado (f. 71), o réu apresentou
contestagdo (f. 74/105). Argiiiu duas prelimina-
res. Na primeira alega que a autora descumpriu
preceito do art. 282 do CPC porque menciona
seu estado civil incorretamente, isto porque era
casada com Hanna Moussa Obeid. A agio de
desquite proposta junto & 6.* Vara de familia foi
extinta sem julgamento do mérito. Que ndo se
pode dar efeito ao casamento eclesidstico. Que
em razio de dois casamentos a autora € bigama.
Na segunda preliminar pede o desentranhamento
da certiddo de seu casamento eclesidstico com a
autora e o encaminhamento ao Ministério Pibli-
co para apurar crime. Assevera que o0s instintos
da autora sdo mercantilistas. O falado apartamen-
to foi adquirido por ele no ano de 1974, portanto
antes de ir morar com a autora, a qual ndo contri-
buiu para sua aquisi¢do, também a autora nao
teve qualquer despesa para a reforma do imével.
A sociedade foi de pessoas e ndo de bens com
a existéncia de esforco comum. Que os méveis
e utensilios foram adquiridos por sua pessoa.
Pagava despesas da autora e de seus familiares.
O terreno no Lago Norte foi adquirido com seus
exclusivos recursos no ano de 1976 e dado de
presente para a autora. A transacio com o délar
¢ ilegal, sendo que pegas devem ser encaminha-
das ao Ministério Piiblico para apurar crime. A
fazenda e tudo quanto 14 tenha ou tivesse foi
adquirido com seus exclusivos recursos, inclusi-
ve o veiculo que ficou com a autora, o qual é
pedido de volta. Seus ganhos sempre foram
superiores aos da autora e ainda bancava as des-
pesas da casa. Pede o ndo reconhecimento da
sociedade de fato e como conseqiiéncia a nao

parti¢io do patriménio. Contesta a prestagio de
relevantes servigos por parte da autora, requeren-
do também a improcedéncia do pedido alternati-
vo. Vieram documentos (f. 106/713).

Em reconvengio, alegando os mesmos fatos,
o réu pede indenizagdo pelos gastos feitos para
com a autora e seus familiares. A devolugdo do
veiculo Ford/Belina, a transferéncia da fazenda
para o seu nome, bem como seja reconhecido
proprietirio exclusivo de todo o patrimdnio (f.
714/719).

Réplica da autora juntada (f. 725/733), reba-
tendo as afirmativas do réu-reconvinte. Alega
que era legalmente separada e que contribuiu com
seus recursos financeiros para a aquisi¢do de
todos os bens comprados durante o concubinato.
Vieram novos documentos (f. 734/831).

Contestando a reconvengao a autora argiii pre-
liminar alegando que ndo se admite, em sede de
agdo de dissolugio de sociedade de fato, o proce-
dimento reconvencional. No mérito, sdo improce-
dentes os pedidos do réu-reconvinte (f. 804/808).

Em duas peti¢es o réu faz longas consideragbes
a respeito das alegacoes da autora (f. 833/847).

Determinada a especificagfio de provas (f. 848),
a autora arrolou testemunbhas (f. 849); o réu, além
da oitiva de testemunhas, requereu a realizacio de
pericia contabil.

Despacho saneador proferido rejeitando as
preliminares e determinando a realizago de au-
diéncia de instrugéio e julgamento (f. 865/865-
Verso).

Inconformado com o indeferimento da prova
pericial o réu agravou de instrumento (Apenso
B-095119/91), sendo o indeferimento mantido
pelo Egrégio Tribunal de Justiga do Distrito Federal
(f. 83/86 do apenso).

Novo despacho do Magistrado (f. 868) veio
aos autos determinando a complementagdo das
custas, uma vez que se julgou procedente a im-
pugnacdo do valor da causa. Decisdo irrecorrida
(Apenso 09516/89, f. 06/06 verso).

Rol de testemunhas juntado (f. 869, 871/872
¢ 873/874).

Audiéncia de conciliagdo realizada (f. 877/881),
colhendo os depoimentos pessoais das partes, nio
havendo acordo. O MM. Juiz determinou a rea-
lizag@o de pericia contdbil e entendeu desneces-
séiria a oitiva de testemunhas. Decisdo irrecorrida,
na qual também se nomeou o perito do juizo.

Prestado o compromisso (f. 877), a quesitagio
das partes veio aos autos (f. 889/896).
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A autora juntou novos documentos (f. 898/
952), sobre os quais o réu se manifestou quando
contestou o laudo pericial.

Compromissos dos assistentes técnicos junta-
dos (f. 954/956).

Aos autos vieram novos documentos (f. 898/
952). Sobre 0s quais o réu se manifestou quando
contestou o laudo pericial.

Compromissos dos assistentes técnicos junta-
dos (f. 954 e 956).

Aos autos vieram novos documentos da autora
para a realizagio do exame pericial (f. 958/2015).

Proposta de honordrios apresentada (f. 2017/
2018), tendo as partes depositado os valores
meio a meio (f. 2020 e 2022).

Em novo despacho o Magistrado defere os
quesitos (f. 2024). Pericia instalada (f. 2025).

O réu pediu vistas para se manifestar a respeito
do r. Despacho de f. 2027, porque se juntou
documentos. O MM. Juiz deixou para decidir
depois. Nio houve recursos (f. 2028).

Requisitados os demonstrativos de pagamen-
tos das partes (f. 2031/2032) eles vieram aos
autos, os do réu (f. 2035/2290) e os da autora (f.
2293), aqual juntou documentos (f. 2298/2466).

Laudo Pericial juntado (f. 2474/2587). O Sr.
Perito concluiu, em suma, que a autora contribuiu
com 30,17% ¢ o réu com 69,83% de recursos para
a formagéo do patrimdnio e que 0 apartamento foi
adquirido com recursos exclusivos do réu.

Honordrios levantados (f. 2588/2589).

Partes intimadas para falar sobre o laudo peri-
cial. O réu discorda (f. 2765/2772) e pede de-
sentranhamento de documentos juntados pela au-
tora. Esta também discorda em parte do laudo (f.
2774/2777), juntando documento (f. 2778/2780).
Intimado para falar a respeito do documento, o réu
diz que ele ndo se relaciona com o feito (f. 2782).

Em alegagdes finais a autora pede a procedén-
cia dos seus pedidos (f. 2784/2787). O réu (f.
2789/2805), pediu a improcedéncia da agdo e a
procedéncia da reconvengdo, a oitiva de testemu-
nhas e o seguimento do Agravo de Instrumento
em relagdo a agdo possessoria.

Em alegagdes finais a autora pede a procedén-
cia dos seus pedidos (f. 2784/2787). O réu (f.
2789/2803), pediu a improcedéncia da ago e a
procedéncia da reconvengao, a oitiva de testemu-
nhas e o seguimento do Agravo de Instrumento
em relagiio a agdo possessoéria.

Or. Despachode f. 2783 restou irrecorrido € nele
0 MM. Juiz declarou encerrada a instrugio. Assim,
houve preclusdo na oitiva de testemunhas, ndo
sendo necessdria a realizagdo de nova audiéncia.

Apensados a estes autos, que contam com 8
(oito) volumes, estdo os de n. 20.357/89 reintegra-
¢do de posse ingressado pelo réu para reaver o
apartamento, cujo feito esta suspenso aguardan-
do esta decisdo. Se recorreu até o STJ; n. 20.357/
89 (Agravo de Instrumento pedindo o desapen-
samento da possesséria). Entendo que tal matéria
ja foi apreciada com transito em julgado nos
autos do Agln 2.665/89, tendo sido adotado como
fundamento a permanéncia da autora no aparta-
mento até que se profira decisfio neste processo.

O caso destes autos ¢ trabalhoso, porém, ex-
treme de ddvidas, sem contar, é claro, com o
exagero de papéis juntados. Entendo que estio
suficientemente relatados.” (f. 2.807 a 2.813).

A sentenga julgou parcialmente procedentes os
pedidos e improcedente a reconvengao, para re-
conhecer a existéncia da sociedade de fato entre
a autora e o réu e dissolvé-la, a fim de que sejam
partilhados todos os bens adquiridos por Nadia
Obeid e Aldo Barroso Cores na constancia do
concubinato que se iniciou em 19.10.1975, fin-
dando em 05.05.1989. Sentenciou que cabera
cada uma das partes 50% dos bens adquiridos
com o esforgo comum, que sdo aqueles mencio-
nados na inicial, com excegio do apartamento
que foi adquirido com recursos exclusivos do
réu, fixando-se o percentual meio a meio porque
houve concurso de recursos financeiros de ambas
as partes para a formacgfo do patrimdnio.

Opostos embargos declaratdrios, estes foram
rejeitados, daf apelagdes das partes.

Nas razges recursais, a autora sustentou, em
sintese, que o imével objeto da exclusio da par-
tilha foi adquirido um més antes do casamento
eclesidstico, de onde se concluiu que a relagdo
concubindria entre as partes jd existia nessa épo-
ca, embora ainda sem coabitarem. Alegou que a
relagdo concubindria nio pressupde coabitagio,
mas apenas a vida more uxorio. Acrescentou que
o imével excluido da partilha foi adquirido atra-
vés de; financiamento, cujos prestagdes a apelan-
te ajudou a pagar. Finalizou, requerendo a refor-
ma parcial dasentenga para determinar a inclusio
do apartamento n. 204, bloco I, da SQS 314 no
rol dos bens a serem partilhados.

Em sua apelagio, o réu argumentou que “as
pessoas podem perfeitamente se relacionar em
concubinato sem nunca ter constitufdo uma
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sociedade de fato, assim como podem, perfeita-
mente, se relacionar até mesmo sexualmente, cons-
tituir uma sociedade de fato, sem que nunca tenha
havido entre elas um relacionamento concubini-
rio.” O caso dos autos € tipico de um concubinato
sem a conseqiiéncia de uma sociedade de fato,
conforme ficou comprovado no curso da agio.
Ademais, prova alguma hd nos autos de que a
apelada tenha contribuido para a formagio do
patriménio do apelante.

A Egrégia 3.° Turma Civel do Tribunal de
Justiga do Distrito Federal negou provimento a
ambos os recursos, em acérddo assim ementado:
“Agao de reconhecimento e dissolugdo de soci-
edade de fato — 1. Recurso do réu — Pedido de
julgamento simultdneo pela Turma da acgdo de
reintegra¢io de posse requerida pelo apelante na
supressao do primeiro grau de jurisdi¢do, ndo
havendo a sentenga julgado a possesséria — 2.
Partilha - Proporcionalidade — Impossivel esta-
belecer-se com exatidao milimétrica a proporgdo
com que cada um dos concubinos participou para
Constituigio do patrimonio, ante o vulto de reci-
bos, canhotos de cheques, notas fiscais e docu-
mentos trazidos aos autos pelas partes — Partilha
de todos os bens adquiridos apds o inicio do
concubinato na proporg¢io de 50% para cada qual
— Apelagdo desprovida — 3. Recurso da autora —
Provado nos autos que o imével, objeto de ex-
clusdo da partilha, foi adquirido pelo réu antes do
inicio do concubinato — Afastada a pretensio de
partilha do imével, que ndo integra o universo
patrimonial da sociedade de fato — Apelacdo
Improvida — Sentenca confirmada.” (f. 2943).

Rejeitados os embargos de declaragio, autora
e réu ingressaram cOm recursos especiais, ambos
pelas duas alineas. No primeiro, a autora alega
afronta aos arts. 1.368, 1.369 do Cédigo Civil;
467,470,471, 265, inc. IV, alinea a, e 2 Simula
3B0/STF. Sustenta que o v. aresto recorrido ao
manter fora da partilha o imével localizado na
SQS 314 sob o argumento de que 0 mesmo havia
sido adquirido antes do inicio do concubinato
ndo teria respeitado o principio estabelecido na
Samula 380, tampouco os referidos dispositivos
legais. Diz que a aquisi¢do do imével s6 foi
possivel em razdo da contribuigao da recorrente
para a sustentagdo do casal. Sustenta, outrossim,
que o acorddo teria ofendido a coisa julgada ja
que autorizou o prosseguimento da a¢do de rein-
tegracdo de posse, ainda pendente do julgamento
de outra lide, lide esta ainda sem julgamento
definitivo. Diz que a reintegragdo deveria ser
considerada suspensa até o julgamento definitivo
da presente demanda.

O réu, no seu recurso, sustenta violagio aos
arts. 1.363 e 1.366 do CC, a Sumula 380 do STF,
além de divergéncia jurisprudencial.

Nas contra-razdes diz o réu, em sintese, ‘‘que
para que haja sociedade de fato e de natureza
econdmica, € inafastdvel a conjugacdo de esfor-
¢os com um sentido comum, o da contribuigio
para formag@o do patriménio societdrio, objetivo
que pode coexistir com a vida concubindria, ndo
obrigatoriamente,” consoante licio do mestre
Humberto Theodoro Jinior. Afirma, ainda, que
“*asituacio da possesséria exigia um julgamento
simultineo com a agdo de reconhecimento e dis-
solugdo da sociedade de fato. Todavia, como a
matéria foi devolvida, mediante recurso de ape-
lagdo ao Tribunal, encontrou neste Foro, a sua
apreciag@o,” ndo havendo, pois, ofensa aos arti-
gos mencionados.

Contra-razdes ao recurso especial do réu s f.
3.029/3.036.

Inadmitidos os recursos na origem, a autora
interpds o Agln 133.165/DF, provido para me-
lhor exame.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Ruy Rosado de Aguiar
(Relator): 1. O recurso especial em julgamento é
o da autora, onde ela pede: (a) a inclusio do
apartamento da SQS 314 entre os bens a partilhar
e, (b) a cassag¢do do acérddo na parte em que
determinou o prosseguimento da agdo reintegra-
téria promovida pelo réu para reaver a posse
daquele imével.

2. Tem razdo a recorrente, em parte, quando
pleiteia o reconhecimento do seu direito sobre o
apartamento. Referido bem foi adquirido pelo
autor, na condi¢do de funciondrio de uma
autarquia, depois de processo de classificagdo e
entrega de chaves, fatos ocorridos em 24.09.1974,
antes do inicio da relagio concubindria. Ocorre
que o imével desde entfio estd sendo pago em
prestagdes mensais. Durante a convivéncia entre
as partes, que teve inicio em 19.10.1975 e per-
durou por quase 14 anos, as instancias ordindrias
decidiram que ambos os companheiros concor-
reram igualmente, nesse periodo, para a forma-
¢do do patrimdnio comum: “Sopesando as con-
tribui¢des de cada parte para a formagdo do
patriménio adquirido durante essa convivénciae
0s encargos que suportava, parece-me justo ad-
mitir, como o fez o ilustre juiz na sentenga recor-
rida, que os bens adquiridos por ambos os liti-
gantes no periodo em que durou o concubinato
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—19.10.1975 a 05.05.1989 — devem ser partilha-
dos na proporgdo de 50% para cada qual” — ac.
f.2952/2952. A conclusdo inarreddvel € a de que
ela também tem direito sobre uma parte desse
imével, para cujo pagamento contribuiu durante
longos anos. E certo que integrava o patriménio
do vardo o direito de adquirir o imdvel em situa-
¢do favorecida, por causa do seu emprego, ¢
também ¢ induvidoso que o negécio de aquisigao
aconteceu antes de 1975, constando que as pres-
tagdes mensais continuam sendo pagos por ele,
depois da separagfo. E isso era patrimdnio, dele
que nio se repartiu. Contudo, ¢ iniludivel que a
colaboragao prestada pela mulher, durante o tem-
po de convivéncia, para 0 pagamento das pres-
tagoes, também se integrou naquele imével, so-
bre o qual ela tem o direito de receber uma parte.
Nio aceito o argumento de que a celebragao do
contrato de aquisi¢io do apartamento, ocorrida
antes de 1975, o exclua inteiramente do acervo a
partilhar porquanto o pagamento das obrigagdes
antes assumidas aconteceu durante 14 anos de
convivéncia, quando houve o esfor¢o comum
paraa liquidagio do débito e conseqiiente forma-
¢do do patriménio. Se aos outros bens hé de se
estender acomunhio, também sobre este deve ela
ficar reconhecida,

Para definir o quantitativo desse direito, hd de
se levar em conta os fatos reconhecidos nos
autos, dos quais resulta a idéia de que o negécio
do apartamento foi propiciado pela condi¢do
pessoal do réu, decorrente de situagéo funcional
preexistente, assim como também tudo o que foi
pago antes de outubro de 1975, e 0 que continuou
depois de rompida a relagdo. Por isso, ndo se pode
acolher o percentual de 50%, definido para os
outros bens, parecendo mais adequado atribuir &
autora apenas 25% sobre o imdvel da SQS 314.

3. Nao conhego do recurso na parte em gue
ataca adisposi¢do do v. ac6rd@o relativamente ao
prosseguimento da ag¢do reitegratéria de posse,
uma vez que os artigos citados nio foram objeto
de prévio questionamento, o que impede o reco-
nhecimento da alegada violagdo e do dissidio.

Observo, porém que foi deferida medida
liminar, em agdo cautelar promovida para dar
efeito suspensivo a este recurso especial, suspen-
dendo o processamento da a¢do possesséria que
tem por objeto a posse desse apartamento. Com
isso, inexiste possibilidade de prejuizo 2 autora.

4. Isso posto, conhego em parte do recurso,
pela divergéncia, que ficou bem demonstrada
com a invocagdo da Stimula 380/STF, quanto ao

direito da concubina em receber uma parte do
patriménio formado pelo esfor¢o comum, e nes-
sa parte lhe dou parcial provimento, para deter-
minar a inclusdo na partilha de 25% do valor do
apartamento localizado na SQS 314.

E o voto.

VOTO - O Sr. Min. Sdlvio de Figueiredo
Teixeira: Acompanho o Sr. Ministro-relator, tam-
bém conhecendo do recurso e dando-lhe parcial
provimento, uma vez que S. Exa. bem captou a
peculiaridade do caso, a medida que, nio obstante
o imével tenha sido adquirido por funciondrio.
nessa condigio, anteriormente ao relacionamento
do casal, na realidade, segundo estabelecido nas
instdncias ordindrias, vinha a autora recorrente
também ajudando no pagamento das prestagoes
correspondentes. Tenho por razodvel o percentual
fixado pelo Relator.

Quanto ao fato de o imdvel estar sendo ocu-
pado pela autora, sendo objeto de agao possesséria,
tais circunstincias certamente serdio sopesadas na
agdo propria, inclusive quanto as suas repercus-
soes pecunidrias.

Em suma, acompanho o Sr, Ministro-relator.

VOTO - O Sr. Min. Barros Monteiro: Srs.
Ministros, também estou de acordo com o voto
do Sr. Ministro-relator, inclusive na parte em que
S. Exa. fixou percentual de 25%.

VOTO-VENCIDO - O Exmo. Sr. Min. César
Asfor Rocha: Sr. Presidente, Srs. Ministros, data
venia, ouso discordar do eminente Relator e dos
demais Ministros que 0 acompanharam.

Talvez fosse o caso de, para ter oportunidade
de dar um voto mais fundamentado, pedir vista,
mas, para ndo atrasar a conclusdo do feito, me
permito apenas dizer que, como ficou consigna-
do, o imével foi adquirido antes do inicio da
relagdo concubindria e, ndo consigo data venia
aceitar que uma relagao concubindria possa ser
contemplada com privilégios que ndo seriam al-
cangados numa relagdo que decorresse do casa-
mento. E que, depois da chamada Lei do Divér-
cio, no Brasil adotou-se como regime legal o
regime da comunhdo parcial em que somente os
bens adquiridos na constincia do casamento se
comunicam. Na hipétese, o imével cogitado foi
adquirido antes do inicio da relag@o entre as partes,
ainda que, como destacado pelo eminente Relator,
possa a ora recorrente ter tido participagdo na
liquidagdo de algumas das prestagdes.
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Pelas razdes apontadas, com o devido respeito,
ouso discordar de v. Exa. para negar provimento
ao recurso da autora da agdo.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 4. Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciso:

A Turma, por maioria, conheceu do recurso e
deu-lhe provimento parcial, vencido o Sr. Min.
Cesar Asfor Rocha, tanto na preliminar quanto
no mérito.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Sélvio
de Figueiredo Teixeira e Barros Monteiro.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Bueno
de Souza.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 7 de outubro de 1997,

SFH. Rescisdo do contrato. Inexisténcia de
registro imobilidrie. Constituicio do deve-
dor em mora. Stimula STJ-76. Falta de pre-
questionamento.

Ementa: 1. A falta de registro do compromis-
so de compra e venda de imével ndo dispensa a
prévia interpelagdo para constituir o devedor e
mora. Entendimento sumulado desta Corte com
o qual se afina o acérdio recorrido.

2. Ndo prequestionado o dispositivo de lei
federal, o recurso especial ¢ invidvel.

3. Recurso ndo conhecido.

REsp. 34.565/SP—STJ—2.2T. -j. 08.04.1997
— Rel. Min. Pegcanha Martins.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 2.* Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na conformida-
de dos votos e das notas taquigraficas a seguir,
por unanimidade, nfio conhecer do recurso.
Votaram com o Relator os Mins. Adhemar Maciel,
Ari Pargendler, Antdnio de Pddua Ribeiro e Hélio
Mosimann.

Brasilia/DF, 08 de abril de 1997 (data do jul-
gamento) — Presidente e Rel. Min. Pecanha
Martins.

RELATORIO ~ O Exmo. Sr. Min. Pecanha
Martins: Trata-se de recurso especial, com ampa-

10 nos permissivos a e ¢ do art. 105, inc. III da
Constituigio Federal, interposto pela Cia. Metro-
politana de Habitagdo de Sdo Paulo - COHAB
impugnando acérddo do Tribunal de Justica do
Estado.

A recorrente ajuizou a¢o de rescisdo contratual
cumulada com reintegrago de posse contra mu-
tudria do SFH por inadimpléncia de suas obriga-
¢Oes contratuais.

A sentenga julgou extinto o processo, na forma
do art. 267,1V, do CPC por nio se ter constituido
a devedora em mora mediante interpelagdo pré-
via, apesar de o contrato n3o estar inscrito no
registro imobilidrio. O Tribunal de Justiga mante-
ve a decisio de primeiro grau, negando provimento
a apelagdo da autora, ora recorrente, inclusive,
porque ndo declarou, na inicial, o valor do débito,
“‘de modo a ensejar eventual purgacio da morano
prazo da defesa” e, assim, a petigio seria inepta
nesse particular. Por outro lado, “a averbagdo do
compromisso de compra e venda estava a cargo
da autora”, aplicando-se A espécie a Stimula 167/
STF, parte final.

Inconformada, a autora manifestou o presente
recurso especial sustentando ter o ac6rdio viola-
do os arts. 75, 76 e 1.056 do Cédigo Civil, os
arts. 2.°, 3. ¢ 128 do CPC e o art. 5." da Cons-
titui¢do Federal, entrando ainda em conflito com
decisdes de outros Tribunais indicadas como
paradigmas,

Sem contra-razdes, o recurso foi admitido na
origem, apenas pelo fundamento da letra c, e veio
a esta Corte sendo-me distribuido para relati-lo.

Dispensei a manifestagdo do Ministério Publi-
co Federal, nos termos regimentais.

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Peganha Martins:
A recorrente, Cia. Metropolitana de Habitagio de
Sao Paulo - COHAB/SP, na qualidade de 6rgiio
integrante do SFH, ajuizou ag¢do de rescisio de
compromisso de compra e venda cumulada com
reintegragio de posse contra Amara da Costa
Figueiroa, alegando que esta, além de ter desvir-
tuado a finalidade residencial do imével objeto do
compromisso, deixou de cumprir a obrigagio
referente ao pagamento das prestagdes, tornan-
do-se inadimplente. Declarou, de pronto, ndo ter
procedido 2 interpelagdo prévia da ré por ndo
estar o compromisso de compra e venda inscrito
no Registro de imdveis.

Amplamente fundamentada, a sentenca julgou
extinto o processo, nos termos do art. 267, IV,
do CPC, por carecer a agao de condigao essencial
de procedibilidade.
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O Tribunal de Justiga Estadual negou provi-
mento & apelagdo da autora, em primeiro lugar
porque, se pretendia valer-se da jurisprudéncia
naqual se baseou para ndo interpelar aré, deveria
declarar o valor do débito para eventual purgagio
da mora no prazo da defesa e nesse particular a
inicial seria inepta; em segundo lugar, por apli-
car-se a espécie a Simula STF-167, parte final,
com referéncia a prescindibilidade da averbagdo
do compromisso de compra e venda no registro
imobilidrio para efeito de interpelagio.

Irresignada, a COHAB manifestou este recur-
so especial sustentando gque o acérdio violou
dispositivos do Cédigo Civil, do CPC e da Cons-
titui¢do Federal, incorrendo em conflito jurispru-
dencial com decistes de outros Pretdrios.

Antes de tudo, registre-se a impropriedade da
alegacio de ofensa a preceito constitucional em
sede de recurso especial.

O recurso nao pode ser conhecido pelo funda-
mento da letra a por absoluta falta de prequestio-
namento dos dispositivos legais apontados pela
recorrente.

Quanto a interposigio pelo permissivo da letra
¢, incide a Simula STJ 76, com a qual o acérdio
recorrido estd em sintonia, que dispde: A falta de
registro de compromisso de compra e venda de
imaével ndo dispensa a prévia interpelagéo para
constitulr o devedor em mora.

Pelos motivos anteriormente expostos, nio
conheco do recurso.

CERTIDAO - Cetifico que a Egrégia 2.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

“A Turma, por unanimidade, ndo conheceu do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro-
relator.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Adhemar Maciel, Ari Pargendler, Antonio de
Padua Ribeiro e Helio Mosimann.

O referido ¢ verdade. Dou fé.
Brasilia, 8 de abril de 1997.

INCORPORACAQ. Unidades residenciais.
Contratos preliminares. Cessio de direitos.
Frustragdo do negécio juridico por culpa
de ambas as partes. Retorno ao sfatus quo
ante. Responsabilidade do corretor e do

oficial do registro de imdveis inexistente.
Matéria de prova.

Ementa: Aferi¢do da responsabilidade do
incorporador, do corretor que lhe prestou ser-
vicos e do Oficial do Registro de Imdveis, que
néo prescinde do reexame do quadro probatério
coligido nos autos. Aplicagcao das sumulas 279-
STF e 07-8STJ. Recurso especial néo conhecido.

REsp. 32282-4 (93.4126-6/SP — STJ — 4. T,
—j. 20.05.1997 — Rel. Min. Barros Monieiro.

ACORDAOQ - Vistos e relatados estes autos
em que sdo partes as anteriormente indicadas:
Decide a 4.* Turma do Superior Tribunal de Jus-
tiga, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, na
forma do relatério e notas taquigréficas preceden-
tes que integram o presente julgado. Votaram com
o Relator os Srs. Mins. Cesar Asfor Rocha, Fon-
tes de Alencar e Sdlvio de Figueiredo Teixeira.

Brasilia, 20 de maio de 1997 (data do julga-
mento) — Min. Sédlvio de Figueiredo Teixeira,
Presidente; Min. Barros Monteiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Barros Monteiro:
Ana Sparano de Almeida e Christiano Arthur
Frederich ajuizaram ag@o de resolugdo contratual,
cumulada com indenizagdo por perdas e danos,
contra Edna Beig Kury, Maria Antonia Kury
Oehlmeyer ¢ seu marido Vail Oehlmeyer e Luiz
Antdnio Kury (os trés tltimos na qualidade de
sucessores de Pedro Kury), Nometalla José Jor-
ge e Osério Morato Filho, alegando, em sintese,
0 seguinte:

O falecido Pedro Kury idealizou em 1973 a
realizagdo de uma incorporagdo imobilidria,
objetivando a construgdo de um edificio de apar-
tamentos residenciais na zona central de Rio Claro/
SP, tendo recorrido & assessoria do corretor
Nometalla José Jorge, a quem conferiu amplos
poderes para a comercializagio das unidades
autdnomas. Este tltimo deu completa divulgagio
da venda, indicando as condigdes bdsicas do
negocio, inclusive o prego.

Os autores, influenciados pela publicidade e
solércia de Nometalla, tornaram-se titulares dos
direitos de promessa de venda e compra das
unidades 12 e 21, respectivamente, Ana mediante
o pagamento de C$ 65.000,00 pela cessdio de
direitos que lhe faz Nelson Gerard; Christiano
mediante o pagamento de C$ 7.000,00 pela ces-
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sdo de direitos que lhe fizera Elsa Morais Sar-
mento Guimaraes.

O prego de cada unidade auténoma previsto
nas cartas-propostas foi de C$ 120.000,00, com
pagamento parcelado.

O incorporador ¢ o corretor referidos tinham
por escopo ludibriar os compromissirios-com-
pradores, 0 que conseguiram com a conivéncia
do Oficial do Cartério de Registro de Iméveis da
1.* Circunscrigdo, o co-réu Osério Morato Filho,
que registrou irregularmente a incorporacdo,
deixando de arquivar uma das pegas essenciais,
qual seja, a “Minuta do Contrato Padrdo”. Além
disso, a minuta da futura Convencio de Condo-
minio ndo poderia ter sido admitida pelo oficial
visto ndo atender s exigéncias previstas no art.
9.° da Lei 4.591/64.

Em 26.11.1974, o incorporador hipotecou o
imével objeto da incorporagdo a Caixa Econémi-
ca Federal sem a anuéncia indispensdvel dos
compromissdrios-compradores, havendo o co-
réu Nometalla ocultado tal fato da autora Ana.

Insatisfeitos o incorporador e o corretor com
o prego anunciado, passaram eles a emitir recibos
antedatados, em que consignaram sponte sua o
montante total correspondente a 2.800,000 UPC’s
para cada unidade, pretendendo com isso causar
divida sobre o preco das vendas e ainda preparar
terreno para o golpe que viria a ser perpetrado.

Conclufdo o prédio e obtido o “habite-se” a
23.04.1976, o incorporador e o referido interme-
didrio exigiram dos adquirentes o prego de
2.800,0000 UPC’s como condigdo de outorga
das escrituras definitivas através de financiamen-
to hipotecdrio da CEF.

Os autores insurgiram-se contra a exigéncia,
contra a mé-fé dos réus, o atraso nas obras, o fato
de os apartamentos niio terem o acabamento pro-
metido e ndo possufrem garagens privativas.

Em 02.06.1976, o incorporador, com permis-
sdo do Oficial de Registro de Iméveis, alterou a
minuta de Convengio de Condominio, sem obter
a totalidade das assinaturas dos compromissarios-
compradores ou sem convocar a Assembléia Geral.

Em junho de 1976, tendo em conta que os
autores se negavam a submeter-se as novas con-
digdes, ingressaram o incorporador e o corretor
com notificagio-protesto, pretendendo que os
suplicantes satisfizessem o prego no prazo de trés
dias, sob pena de perda dos direitos contratuais,
inclusive passando a difundir pelaimprensa, atra-
vés de Nometalla, a venda a terceiros das unida-
des jd compromissadas.

Em setembro de 1976, ante a ameaga do
incorporador de alienar a terceiros as unidades
compromissadas aos demandantes, providencia-
ram eles a apresentagdo das cartas-propostas ao
Registro de Iméveis para averbagdo, 14 permane-
cendo alguns dias. Em 23.09.1976, um dos
patronos dos autores recebeu a informagdo de
que os documentos deveriam ser regularizados.
Supridas as faltas, acreditando os acionantes que
se achavam garantidas as averbagdes, os docu-
mentos nao foram aceitos pelo Rl sob a alegagio
de que, naquele interim, outros instrumentos de
promessa de compra ¢ venda conferidos a tercei-
ros ja haviam sido apresentados para 0 mesmo
fim. Receberam os advogados a noticia do car-
tério de que ndo estava ele obrigado & “prenota-
¢ao” dos titulos. Diante disso, protestaram peran-
te 0 oficial, mas de nada adiantou, possibilitando-
se entdo que os compromissos firmados com
Argémiro Escrivido e Artibano Spedo viessem a
ser averbados com a preteri¢do dos titulos perten-
centes aos autores.

H4 no caso indicios de simulagio, uma vez que
os citados compromissdrios-compradores Arge-
miro e Artibano sdo amigos do incorporador,
sendo certo que este dltimo figurou na transagdo
como “testa de ferro”,

O incorporador, contando com a colaboragio
dos dois co-réus, agindo com dolo e malicia,
violou lei cogente, cometeu ilicitos civis e penais
e obteve vantagem indevida, pois ndo entregou
os apartamentos que prometera vender e ainda
ndo ressarciu os prejuizos.

Como ndo convém aos autores promover a
anulagdo das vendas irregulares a terceiros, a
situagiio implica na necessidade da resolugdo con-
tratual por culpa e dolo do incorporador, com a
indenizagio pelos danos sofridos, indenizagao
esta a ser suportada por todos os réus, solidaria-
mente. A repara¢do consiste no seguinte: as im-
porténcias que despenderam na aquisi¢ao daque-
les direitos; os beneficios da valorizag@o das uni-
dades; os frutos (alugueres) desde a inauguragdo
do edificio até a efetiva satisfagio da obrigagio,
além de juros, custas e honordrios advocaticios.

Os réus ofereceram contestagdo, todos invo-
cando, dentre outras alegacdes, ailegitimidade de
parte. Os6rio Morato Filho aforou reconvengo,
buscando ressarcimento de danos por haverem
os autores formulado imputagdes tidas como
caluniosas,

O MM. Juiz de Direito afastou, por primeiro,
a assertiva de intempestividade das contestagoes
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apresentadas por Edna Beig Kury e outros e por
Nometalla José Jorge. Em razio da ilegitimidade
de parte passiva ad causam, julgou os autores
carecedores da agdo em relagio ao corretor
Nometalla José Jorge e ao Oficial do Registro de
Iméveis Osério Morato Filho. Considerou im-
procedente a reconvengdo. Com respeito aos co-
réus Edna Beig Kury, Maria Antdnia Kury
Oehlmeyer e seu marido e Luiz Antonio Kury a
agdo foi julgada procedente, em parte, decretan-
do-se a resolugio dos contratos preliminares ¢
ordenando-se a restitui¢iio das partes ao estado
anterior, com a devolucdo aos autores das quan-
tias recebidas pelo incorporador dos respectivos
cedentes a titulo de entrada, C$ 20.000,00 de
cada um, atualizadamente € com juros. Para tanto,
0 MM, Juiz de Direito levou em conta a culpa de
ambos os lados, do incorporador por haver ini-
ciado a incorporagio sem condigoes legais, afi-
gurando-se, portanto, ineficazes as cartas-pro-
postas firmadas com os cedentes Elsa e Nelson,
bem como por nio ter feito a entrega dos apar-
tamentos; dos autores, em virtude de nfio have-
rem completado o pagamento do prego (CS$
100.000,000), nem tampouco tomado as provi-
déncias necessdrias & obtengfo do financiamento.

Os autores apelaram, argiiindo a nulidade da
sentenga por falta de fundamentagio em ponto
relevante. No mérito, insistiram na procedéncia
integral do pedido. O co-réu Os6rio Morato Filho
também recorreu, visando ao acolhimento da
postulagdo reconvencional.

A 11.*Camara Civil do Tribunal de Justiga de
Sdo Paulo negou provimento aos apelos, para
manter a decisio de 1. grau por “seus prdprios
e juridicos fundamentos”.

Embargos declaratérios foram opostos pelos
autores, com assertivas de nulidade do processo
(em razao de haver atuado como procurador do
co-réu Nometalla profissional incompatibilizado
com o exercicio da advocacia), de nulidade do
Acordio por haver deixado de apreciar as exce-
¢oes de incompeténcia absoluta e de suspeigio.
Invocaram-se, outrossim, omissdes do v. ac6rdio
e contradigbes existentes na sentenga.

Os declaratérios foram rejeitados ao funda-

mento de que sdo portadores de carédter nitida-
mente infringente.

Dai o recurso extraordindrio manifestado pelos
demandantes com fulcro nas alineas a e d do inc.
111, do art. 119, da Constituigéio Federal preceden-
te, que 0 Exmo Sr. Min. Neri da Silveira declarou
convertido ipso iure em recurso especial.

Apontaram negativa de vigéncia dos seguintes
preceitos legais:

a) 146, § dnico, do Cédigo Civil; 36 e 245, §
tinico, do CPC; 76 e 84 da Lei 4.215/63, em face
da incompatibilidade do advogado Luiz Angelo
Cerri, patrono do co-réu Nometalla;

b) negativa de vigéncia do art. 535, inc. 11, do
CPCe, ainda, dissidio jurisprudencial com arestos
da Suprema Corte, em virtude de ndo haver o
Egrégio Tribunal suprido a omissio existente no
Ac6rddo embargado quanto a apreciagdo das ex-
cegoes de incompeténcia absoluta e de suspeicio
opostas contra o Juiz prolator da sentencga;

¢} negativa de vigéncia dos arts, 131, 165 ¢
458, inc. 11, do CPC, ante a auséncia de fundamen-
tagdo do Acdrddo proferido em sede de Apela-
¢do, tendo deixado de examinar as questdes de
fato ¢ de direito destacadas nos Embargos de
Declaragio;

d) negativa de vigéncia dos arts. 183, 191 ¢
297 do CPC, além de dissidio com julgado do
Tribunal de Algada Civil de Sdo Paulo, por nio
reconhecida aintempestividade das contestagdes
oferecidas pelos co-réus Edna Beig Kury e ou-
tros e Nometalla José Jorge;

) negativa de vigéncia dos arts. 32, 35, caput
e § 1., 66,inc. I e III, 67, §§ 3." e 4., da Lei
4.591/64;159, 756, 1.056, 1.059, 1.092, § tnico,
¢ 1.518 do Cédigo Civil, além de dissenso inter-
pretativo com decisdo oriunda do Tribunal de
Algada Civil de Sao Paulo, porquanto o empreen-
dimento foi promovido ao arrepio da lei, a saber:

I - as unidades auténomas objeto da lide foram
negociadas sem o prévio registro da incorporagio;

Il - ndo providenciaram os réus a celebragio
dos contratos definitivos concernentes s fragoes
ideais de terreno e, bem assim, do contrato de
construgido;

IIT - no apresentaram a minuta do “‘contrato-
padrio”;

IV - hipotecaram o imével sem a anuéncia dos
compromissdrios-compradores;

V —iniddneos os réus financeiramente para a
concretizagio do empreendimento;

VI - alteraram de modo unilateral o prego das
unidades;

VII - modificaram a minuta da futura Conven-
¢ao de Condominio, com a permissdo de Osério
Morato Filho;

VIII-nio entregaram o prédio no prazo previsto;

IX - retiveram as unidades residenciais, ne-
gando-se a entregd-la pelo preco consignado nas
cartas-propostas;
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X - simulagdo com Artibano Spedo e Argemiro
Escrivdo para impedir que os autores averbassem
seus titulos;

XI — fraudaram, com a conivéncia de Osério,
a averbagdo de seus titulos;

XII - venderam as mesmas unidades a terceiros;

XI1II - ndo institufram o condominio, que, assim,
tem mera existéncia de fato.

Sustentam, por conseguinte, que a situag3o im-
plica na necessidade de resolugdo contratual por
culpa e dolo dos réus, que devem ser condenados
solidariamente. Alegam, mais, que em face das
promissas postas na sentenga, o julgado jamais
chegar a conclusdo acerca da inadimpléncia dos
autores;

f) negativa de vigéncia dos arts. 131 e 135 do
Codigo Civil e 368 do CPC, porque os documen-
tos, em que se encontra anotada a cldusula de
corre¢dio monetaria de acordo com as variagdes
das UPC’s, emanaram da prépria parte interes-
sada na comprovagio de seu contetido;

g) negativa de vigéncia dos arts. 159 ¢ 1.518
do Cédigo Civil; 32 e 66, inc. 1, da Lei 4.591/64,
ao admitir-se a ilegitimidade de parte passiva do
co-réu Nometalla José Jorge (promovida a
incorporagio com flagrante desrespeito a Lei 4.591/
64, havendo o referido co-réu participado da
negociacdo das unidades autdnomas, deve res-
ponder ele de forma soliddria com o incorporador);

h) negativa de vigéncia dos arts. 67, § 4.°, da
Lei 4.591/64, por reconhecer-se a ilegitimidade
de parte passiva do co-réu Osério Morato Filho,
que ndo exigiu, quando do registro da incorpo-
ragdo, a minuta do “contrato-padrio”;

i) negativa de vigéncia dos arts. 136, inc. III, .

do Cédigo Civil, e 364 do CPC, diante da
preterigdo dos titulos exibidos pelos autores, sendo
forgoso o reconhecimento da prevaricagdo;

j) negativa de vigénciados arts. 159 ¢ 1.518 do
Cédigo Civil, 11 e 12,c.c.0art. 75, daLei 6.015,
de 1973, por ndo proclamada a responsabilidade
do Oficial do Registro de Imé6veis em face dos
atos ilicitos pelo mesmo praticados (falta de aver-
bagdo dos titulos aquisitivos dos suplicantes).

Ofercecidas as contra-razdes, o apelo extremo
foi inadmitido pela decisdo presidencial de f. 900/
907. O Exmo. Sr. Min. Néri da Silveira determi-
nou a sua subida para melhor exame por despa-
cho proferido nos autos de agravo de instrumen-
to em apenso.

As partes arrazoaram. Afinal, pronunciou-se a
Subprocuradoria Geral da Repiiblica pelo nio
conhecimento.

E o relatério.

VOTO-0 Sr. Min. Barros Monteiro (Relator):
1. A nulidade do feito, por haver funcionado como
procurador de um dos réus profissional
incompatibilizado para o exercicio da advocacia,
apenas foi argiiida quando do oferecimento dos
embargos declaratérios. Fizeram-no os autores a
completo destempo, desde que o processo ja havia
recebido o julgamento em 2.° grau de jurisdi¢do.
H4, a propésito do assunto, tio-somente a alega-
¢do dos autores no sentido de que até ali ignora-
vam a circunstincia impeditiva do advogado, res-
tando ausente a prova correspondente.

S6 a narrativa feita acerca da argiii¢do € o sufi-
ciente para evidenciar a absoluta falta de razdo dos
recorrentes nesse particular, devendo ser ressalta-
dos, de outro lado, dois aspectos também relevan-
tes: a) o acérddo recorrido ndo versou de modo
especifico sobre a matéria, estando, pois, ausente
no ponto o requisito do prequestionamento; b) de
resto, o causidico em questio logrou demonstrar
como ndo existente a afirmada incompatibilidade,
ocorrendo restri¢des apenas em relagéio a patro-
cfnio de causas contra a Fazenda Piblica.

2. Por igual, ndo se pode considerar como
omisso o acérddo prolatado em sede de Embar-
gos de Declaragio.

E que a existéncia das excegdes de incompe-
téncia absoluta e de suspeigdo do Magistrado de
1.* instincia nao foram noticiadas previamente
pelos autores, quando do julgamento da Apela-
¢do. Se ndo suscitaram a questio prejudicial em
tempo hdbil, ndo lhes era permitido aventd-la em
seguida, nos declaratérios. Cuidava-se, como se
pode notar, de temdtica inteiramente nova, razio
pela qual ndo se poderid exigir do Egrégio Tri-
bunal um pronunciamento especifico a respeito.

De manifesta inviabilidade ai o pretendido dis-
sidio de julgados, mesmo porque nio cogitaram
os recorrentes de cumprir o enunciado constante
da simula 291, parte final, da Suprema Corte.

Pelos mesmos motivos, ndo se pode imputar
ao v, acérdido o vicio de auséncia de fundamen-
tagdo. Nos demais aspectos ventilados no RE,
convertido no REsp., o v. acord3o contém fun-
damentacio bastante em face da total remissao
feita aos motivos expendidos pelo MM. Juiz de
Direito.

3. O Magistrado singular, cuja sentenca foi
confirmada na integralidade pelo Ac6rddo recor-
rido, bem demonstrou a tempestividade das res-
postas apresentadas pelos co-réus Edna Beig
Kury e outros e Nometalla José Jorge, em face
do disposto no art. 191 do CPC. E da juris-
prudéncia hoje pacifica nos Tribunais que, ha-
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vendo partes com procuradores distintos, o prazo
da contestagdo € de ser contado em dobro, pouco
importando que os instrumentos procuratdrios
ndo tenham sido protocolizados no prazo singelo
de defesa e que, de outra parte, ndo tenha havido
requerimento da parte interessada.

Trata-se, além do mais, de questio processual
de hd muito vencida, insuscetivel de provocar
conseqiiéncias novas no desfecho da lide.

O dissenso interpretativo também nesse parti-
cular ndo se configura, niio sé em virtude do
verbete sumular 83-STJ, mas também porque os
recorrentes deixaram de observar a exigéncia
inserta na parte final da simula 291-STF.

4. Superadas tais questdes de natureza exclu-
sivamente processual, enfrentam-se a seguir as
impugnagdes ofertadas pelos recorrentes que
dizem com a responsabilidade dos réus pela frus-
tragdo do negécio preliminar por eles firmado.

Aflora, por primeiro, a matéria alusiva a ilegiti-
midade de parte passiva ad causam do corretor
(Nometalla José Jorge) e do Oficial de Registro
de Iméveis (Osérioc Morato Filho). Revela-se
bem nitido nesse Iépico que 0 MM. Juiz de
Direito decidiu a espécie i luz das provas coligi-
das. Para cnvolver-se a responsabilidade dos co-
réus mencionados e de maneira soliddria, serd
preciso revolver-se a base empirica da lide. As-
sim se dd para saber-se se eventualmente o corre-
tor Nometalla praticou os mesmos atos que sio
atribuidos ao finado incorporador. Invocdvel a
stimula 279 do Sumo Pretério, assim como tam-
bém em relagao ao Oficial do Registro de Imo-
veis (Osério Morato Filho). A decisdo de 1.°
grau reputou ter havido, quando muito, irregula-
ridade administrativa, de tal sorte que a sua res-
ponsabilizacio soliddria somente seria possivel
de andlise diante do reexame do quadro das pro-
vas (simula 279 supra referenciada).

O mesmo ¢ de ser dito quanto a extensiio da
responsabilidade que se procura conferir a ativi-
dade comercial exercida pelo extinto Pedro Kury,
o empreendedor do edificio de apartamentos em
tela. A sentenga, depois de deter-se no estudo
minudente dos elementos colhidos nos autos,
chegou a conclusio de que o negécio preliminar
haveria de ser desfeito, com o retorno das partes
a0 status quo ante, € isto em razio da culpa de
ambas as partes: o incorporador pelo fato de
haver iniciado o empreendimento sem previa-
mente ter procedido ao seu registro, na forma da
lei, e, ainda, por ndo ter efetuado a entrega das
unidades residenciais aos autores; estes, de sua

vez, foram tidos como inadimplentes, sobretudo
porque: a) quando se tornaram cessiondrios o
prédio j4 se encontrava praticamente concluido;
b) foram interpelados pelo citado incorporador e
ndo se interessaram pela integralizagdo do prego,
seja via de recursos proprios, seja através de
financiamento.

Modificar estamoldura fiticaimporta em aten-
tar contra o enunciado da simula 279/STF, hoje
retratada pela stimula 7 deste Superior Tribunal
de Justiga.

Mesmo na parte relativa a eventual preterigiio
dos autores na averbagiio de scus titulos aquisi-
tivos, ndw € possivel prescindir-se da verificagao
acerca dos fatos ¢ circunstincias da causa, o que
¢ defeso proceder-se nesta instincia a teor dos
verbetes sumulares anteriormente referidos.

Pelas mesmas razdes jd indicadas, ndo logra
consumar-se a pretendida dissonancia jurispru-
dencial, sendo certo também que nada aventou a
decisdo recorrida sobre a existéncia de documentos
emanados da prépria parte interessada e pela ocorrén-
ciado crime de prevaricagdo a imputar-se ao co-
réu serventudrio da Justiga. Nesses itens, aplicé-
vel mostra-se a simula 282 do Pretério Excelso.

Pertinente, por conseguinte, o parecer exarado
pelo douto representante do (Parquet federal,
nestes termos: “Sendo certo que a apreciagio do
mérito da lide envolve, necessariamente, o reexa-
me probatério, bem como a interpretagao de cli-
usulas constantes dos contratos celebrados entre
as partc, inviabiliza-se o apelo derradeiro, a teor
do que preceituem as simulas 279, 454, desse
Pretério Excelso, como jd assinalado no parecer
que esta Procuradoria Geral da Repiiblica ja emitiu
no Agln 95.9332-7/SP (autos apensos).

5. Do quanto foi exposto, nio conhego do
TeCurso.

E como voto.

CERTIDAO - Centifico que a Egrégia 4. Turma
ao apreciar o processo em cpigrafe, em sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, nio conheccu do
recurso.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Cesar
Asfor Rocha, Fontes de Alencar ¢ Silvio de
Figueiredo Teixeira.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Ruy
Rosado de Aguiar.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 20 de maio dec 1997.
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LOCACAO. Compra e venda. Direito de
preferéncia. Registro obrigatério. Contrato
epistolar alegado desconsiderado. Simula
07/STJ.

Ementa: Conforme jd definido por esta Cor-
te, para o exercicio do direito de preferéncia é
exigido o registro do contrato de locagdo no
cartorio.

Ademais, a verificagéo da alegada existéncia,
validade e desobediéncia a contrato epistolar,
refoge ao ambito do recurso especial, por en-
contrar obice na Sumula 07/5TJ.

Recurso ndo conhecido.

REsp. 108.861/GO — STJ — 5° T. — j.
06.05.1997 — Rel. Min. José Arnaldo.

ACORDAO - Visto, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 5.* Turma
do Superior Tribunal de Justi¢a, na conformida-
de dos votos e das notas taquigrifica a seguir, por
unanimidade, ndo conhecer do recurso. Votaram
com o Relator os Srs. Mins. Felix Fisher, Edson
Dantas e Cid Flaquer Scartezzini.

Brasilia, 06 de maio de 1997 (data de julgamen-
to) — Min. Edson Vidigal, Presidente; Min. José
Arnaldo, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. José Arnaldo
(Relator): O presente recurso especial, tendo
subido a esta Corte por for¢a de provimento a
agravo de instrumento interposto (f. 143), com
fundamento na alinea a do permissivo constitu-
cional, visa a decisdo assim ementada (f. 111):
“Ementa: Locagdo — imével urbano. Alienagio.
Adjudicagio compulséria com base no direito de
preferéncia na aquisi¢ao. Contrato locaticio nao
averbado.

O pleito de adjudicagao compulséria do imé-
vel, com base no direito de preferéncia, tem,
como pressuposto especifico, a averbagio do
contrato locaticio, pelo menos 30 dias antes da
alienagio, junto A matricula do imével, no carté-
rio competente. Sua falta acarreta a impossibili-
dade juridica do pedido, restando aos locatdrios
o direito de reclamar, ao alienante, perdas e da-
nos. Caréncia da agdo decretada.

Apelo conhecido e provido.”

Desta decisdo, foram opostos embargos de
declaragdo, tendo os mesmos sido rejeitados (f.

124 et seq.)

Alega-se violagdo aos arts. 120, 122, 1080 e
1086, caput, todos do Cédigo Civil, e, ainda, aos
arts. 639 e 640 do CPC, porque desconsiderou-
se aexisténcia de um “contrato epistolar” celebra-
do entre recorrentes e recorrido, no qual foram
feitas e aceitas as propostas de compra e venda
dos lotes em questdo.

Nio foram oferecidas as contra-razdes.

Nesta instincia, trouxe o recorrente memorial,
onde reitera os termos anteriormente expendidos.

Relatei.

VOTO - O Sr. Min. José Arnaldo (Relator):
Como visto, a irresignagdo prende-se a alegagio
daexisténcia de um contrato epistolar, desrespei-
tado pelo recorrido.

O acérdio recorrido, trazendo forte jurisprudén-
cia no sentido, assim considerou: “Na hipétese sob
exame, o contrato de locagdo firmado pelo primeiro
apelado e o antigo proprietirio dos iméveis ndo
chegou a ser averbado junto s respectivas matri-
culas no cartério competente. Logo, a agdo que
compete aos apelados € apenas a de indenizagioem
desfavor do antigo locador (...)” (f. 110).

Esta Corte, em caso andlogo, j se pronunciou:

“Agravo regimental. Locagao. Direito de pre-
feréncia. Contrato ndo registrado. Impossibilida-
de. Recurso especial. O momento de interposico.

1. Exige-se o registro do contrato locaticio no
cartério competente, para o exercicio do direito
de preferéncia (...)".

(Agravo Regimental no Agln 60.833/SP, DJ
22.05.1995).

Ademais, tenho que, “remexer” na questio da
existéncia e descumprimento do contrato epistolar,
na via eleita, encontra ébice no enunciado da
Simula 07/8TJ. Por analogia, a AR 433/SP, da
relatoria do Exmo. Sr. Min. Demécrito Reinaldo,
considerou fora de sua esfera de competéncia a
verificagdo de desobediéncia a contrato epistolar,
bem como a discussdo acerca de sua existéncia
e validade, uma vez que “nos contratos traslativos
de iméveis, a escritura ptiblica ¢ da esséncia do
ato (art. 134 do CC).”

Por todo o exposto, ndo conheco do presente
recurso.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 5.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:
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A Turma, por unanimidade, ndo conheceu do
recurso,

Votaram com o Relator os Mins. Felix Fischer,
Edson Vidigal, José Dantas e Cid Flaquer
Scartezzini.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 6 de maio de 1997.

CONDOMINIO. Compromisso de venda e
compra nao registrado. Responsabilidade
do adquirente.

Ementa: 1. Na linha de precedente da Segun-
da Segao, “"nao elide a responsabilidade do
promitente comprador a circunstancia de o con-
trate ndo haver sido registrado.

2. Recurso especial conhecido e provido.

REsp. 107.234/RT—STJ-34T. — . 05.12.1997 —
Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Senhores Ministros da
3.* Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, na
conformidade dos votos e das notas taquigréficas
a seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e dar-lhe provimento. Participaram do
julgamento os Srs. Mins. Nilson Naves, Eduar-
do Ribeiro e Waldemar Zveiter. Ausente,
justificadamente, o Sr. Min. Costa Leite.

Brasflia, 05 de dezembro de 1997 (data do
julgamento) — Min. Carlos Alberto Menezes
Direito, Presidente Relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Carlos
Alberto Menezes Direito: Letra S.A. Crédito Imo-
bilidrio interpde recurso especial, com fundamento
nas alineas a e ¢ do permissivo constitucional,
contra Acérdao da4.* Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, assim ementado:

“Condominio. Cobranga de cotas condominiais.
Obrigagao propter rem. Denunciagdo da lide ndo
obrigatéria.

Divida proveniente do rateio condominial é
propter rem, incidindo sobre a prépria coisa,
sendo responsivel pelo pagamento aquele em
nome de quem a unidade autonoma se acha regis-
trada no RGL

Promessa de Compra e Venda, por instrumen-
to particular sem o devido registro imobilidrio,

nao pode ser validamente oposta ao Condominio,
que ¢ terceiro, caso em que ndo se apresenta
obrigatéria a Denunciagdo da Lide do promitente
comprador.” (f. 143)

Houve embargos de declaragdo (f. 111/112),
rejeitados (f. 115/116).

Sustenta o recorrente negativa de vigéncia aos
arts. 3.0, 8, 9" e 12, § 4°, da Lei 4.591/64, ¢
argumenta, verbis: *'(...) A mens legis dos dispo-
sitivos legais supracitados ¢ a de que estdo equi-
parados em direitos e deveres, os proprietdrios
aos adquirentes de unidades, sejam 14 de que
espécie forem, como os promitentes comprado-
res, cessiondrios e promitentes cessiondrios,
mormente quando imitidos na posse dos respec-
tivos imdveis.

Contudo, o uso mencionado diploma legal, em
nenhum dos seus dispositivos limita ou restringe
alegitimidade dos adquirentes de unidades, quanto
ao pagamento do rateio condominial, apenas em
relagdo aos tftulos registrados.

Ou seja, 0 promitente comprador, mesmo sem
a inscri¢io da promessa no registro imobilidrio,
¢ conddmino, e por isso deve arcar com 0s en-
cargos condominiais.” (f. 119/120)

Para caracterizar a divergéncia jurisprudencial
indica precedente desta Corte.

Foram oferecidas contra-razoes (f, 138/141) e
o recurso especial foi admitido (f. 143/145).

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito: O Condominio recorrido ajui-
zou agoes de cobranga de despesas condominiais,
julgada procedente em primeiro e segundo graus,
destacando o Acérdao recorrido que a “jurispru-
déncia é cediga em admitir como equiparado ao
proprietdrio os adquirentes de unidades auténo-
mas em condominio horizontal, quanto as obri-
gagdes dos condéminios e entre elas, notadamente,
ade pagar o rateio condominial. Todavia, sé estd
legitimado a ser sujeito de relagdo processual em
demanda condominial o devedor cujo titulo esteja
regularmente registrado no competente RGI, pois,
em se tratando de obrigacdo propter rem é do
registro e ndo da posse que advém a responsabi-
lidade”. Por outro lado, considerou o acérdio
que a denunciagdo a lide dos adquirentes nio é
obrigatdria, *'uma vez que as obriga¢oes assumi-
das contratualmente entre a apelada e os adqui-
rentes nao podem ser opostas ao Condominio,
enquanto ndo registrados os respectivos titulos”.
Os declaratérios foram repelidos.
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O aresto recorrido ndo examinou a jurispru-
déncia desta Corte, consolidada em sentido opos-
to, conforme julgado da Segunda Segdo, aco-
lhendo a ementa os termos que se seguem, verbis:

“Condominio — Cotas

Nio elide a responsabilidade do promitente
comprador a circunsténcia de o contrato ndo haver
sido registrado.” (REsp. 74.495/RJ, Relator o Sr.
Min. Eduardo Ribeiro, DJ 03.06.1995).

Destarte, na linha do precedente da Segunda Se-
¢do, eu conhego do recurso e dou-lhe provimento.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3. Turma
a0 apreciar o processo em epigrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Turma, par unanimidade, conheceu do re-
curso especial e lhe deu provimento.”

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Wilson Naves, Eduardo Ribeiro ¢ Waldemar
Zveiter.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 05 de dezembro de 1997.

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Resti-
tui¢do. Codecon. Art. 924 do Cédige Civil.

Ementa: 1. O entendimento majoritdrio na 4.°
Turma exclui a incidéncia do Codecon nos con-
tratos celebrados anteriormente a data de sua
entrada em vigor.

2. Para a definigao dos valores que podem ser
retidos pela promitente vendedora, aplica-se a
regra do art. 924 do Codigo Civil, que permite a
redugdo da pena em caso de inadimplemento do
comprador. Fixagdo do quantitative em 10% dos
valores pagos durante a execugdo do contrato.

Recurso conhecido e provido em parte.

REsp. 97.561/SP—STJ-4°T. - j. 23.09.1996 -
Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.* Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na conformida-
de dos votos e das notas taquigrificas a seguir,
por unanimidade, conhecer do recurso e dar-lhe
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parcial provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro-relator. Votaram com o Relator os Srs.
Mins. Fontes de Alencar, Sdlvio de Figueiredo
Teixeira, Barros Monteiro e César Asfor Rocha.

Brasilia/DF, 23 de setembro de 1996 (data do
julgamento) — Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira,
Presidente; Min. Ruy Rosado de Aguiar, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Ruy Rosado de
Aguiar: Ramiro Joaquim de Carvalho Jinior e
Maria Luiza de Barros e Silva de Carvalho mo-
veram agdo de rescisdo contratual c/c cobranga
contra Edel Empresa de Engenharia S.A_, alegan-
do que celebraram com aré, em 04.02.1991, um
contrato para aquisi¢do de imével e, em fungio
da irregularidade no cdlculo das prestagdes e das
dificuldades financeiras que enfrentavam, cessa-
ram o pagamento das prestagdes. O juizo mono-
crético julgou parcialmente procedentes os pedi-
dos formulados na a¢do e na reconvencio, “para
declarar rescindido o contrato celebrado entre as
partes, em virtude do inadimplemento dos auto-
res/reconvindos e condenar a ré/reconvinte a
restituir aqueles todas as quantias por eles pagos,
exceto aquela relativa ao sinal, corrigidas mone-
tariamente desde cada pagamento”. Qutrossim,
declarou a inexigibilidade das notas promissérias
emitidas pela ré reconvinte.

Apelou a ré; contudo, a eg. Décima oitava
Camara Civel do TISP negou provimento ao
recurso, entendendo que, por se tratar de norma
de ordem piiblica, o relatério art. 53 do Codecon
€ aplicdvel aos contratos anteriores a sua edigdo.

Rejeitados os embargos declaratérios, insatis-
feita, a ré apresentou recursos extraordindrio ¢
especial, este fundamentado no art. 105,11, a e
¢, da CR. Afirma que o art. 53 do Codecon, ao
contrério da posicdo do v. acérdio recorrido, nio
incide no caso, porque o contrato € anterior i
vigéncia daquele estatuto (art. 6.° da LICC),
Qutrossim, inocorrente a culpa da promitente-
vendedora, ndo tem o promitente-comprador a
faculdade de rescindir o contrato, tendo em vista
o que dispde o art. 63 da Lei 4591/64 — as partes
tém o direito de livriemente ajustar as sangdes e
conseqiiéncias para o caso de rescis@o. E conti-
nua: a) “no caso dos autos as partes estabelece-
ram que, na hipétese de inadimplemento do
promitente-comprador, o mesmo ficaria sujeito
ao reembolso, a favor da promitente-vendedora,
das despesas de comretagem, publicidade, promo-
¢do e administrativas” ; b) era mister, portanto, a
compensagio dos quantias o serem devolvidas
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com aquelas despesas; ¢) s6 no caso do art. 3.° da
Lei das Incorporagdes é que a promitente-
vendedora estard obrigada a devolugdo da totalida-
de das quantias que recebeu; na hipétese dos au-
tos, arecorrente ndo agiu com culpa. Cita o acérdao
do Egrégio STF que admite a perda do sinal, pelo
adquirente que d4 causa a rescisdo contratual.

Inadmitidos os recursos, com contra-razdes,
determinei o processamento do Ag 101340/SP
como REsp.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Ruy Rosado de Aguiar
(Relator): 1. As disposiges da Lei 4.591/64 ndo
foram objeto de prévio questionamento, passan-
do ao largo das consideragoes desenvol vidas pela
Egrégia Camara para o julgamento da apelag@o.
Por isso, invidvel o recurso especial fundado na
alegada violag@o aos arts. 3." e 63 da referida lei.

2. Também inexiste razdo para o conhecimento
do apelo especial por dissidio jurisprudencial. O
r. acérddo do Egrégio STF apenas decidiu sobre
a perda ou restitui¢gao em dobro das arras, pelo
que se depreende da transcrigdo, enquanto que
aqui se trata da perda das demais prestagoes.

3. Procede, porém, a inconformidade da recor-
rente no concernente a incidéncia do art. 53 do
CDC, que o r. acérdio julgou aplicdvel ao caso
dos autos, embora tenha sido o contrato celebra-
do antes de sua vigéncia. A maioria desta eg.
Turma, com ressalva da posi¢do do relator, tem
reiteradamente afastado a aplicagao do Codecon
aos contratos anteriores, respeitando a regra do
art. 60 da Lei de Introdugdo do Cédigo Civil.

A questio foi objeto de expressa manifestagio
da Egrégia Camara, apesar de nio mencionado o
dispositivo da Lei de Introdugo, razio pela qual
o recurso, com tal embasamento, pode ser conhe-
cido e provido, a fim de excluir a incidéncia do
Cédigo do Consumidor 2 situagdo dos autos.

Conhecido o recurso, trato de aplicar o direito
a espécie, para resolver a questdo da restitui¢do.

4. De acordo com a jurisprudéncia igualmente
uniforme desta 4.* Turma, € aplicivel a regra do
art. 924 do Cédigo Civil, que permite ao juiz
reduzir a pena prevista para o caso de inadimple-
mento. Na esteira dessa orientagio, tem sido ordina-
riamente permitida a reteng@o, pela promitente ven-
dedora, de 10% das quantias pagas, se inexistir
circunstincia especial que justifique a adogio de
critério diverso.

Reproduzo a fundamentagio expendida no
REsp. 94.640/DF: “I - A estipulagiio de clusula,

no contrato de promessa de compra e venda de
imével, prevendo a perda de 90% das parcelas
pagas, evidéncia o propésito de burlar a disposi-
¢ao legal que definiu como abusiva a cldusula de
decaimento total dessas mesmas prestagoes, pade-
ce, ela também, do mesmo vicio. A lei teve por
objetivo impedir que resultasse para o promissério
comprador, em conseqiiéncia do desfazimento
do negécio por seu inadimplemento, a injusta
situagdo de perda tanto do bem objeto da promes-
sade compra, que retornaria liberado ao patrimonio
de vendedora, como das importéncias que desem-
bolsara no cumprimento do contrato. Era essa a
pritica do mercado, que o Codecon veio eliminar,
€ que a jurisprudéncia jd ndo admitia, restringin-
do o valor das importancias retidas. Tendo em
vista essaexperiéncia, ¢ atentando para os termos
da nova lei, a inser¢ao de norma contratual pre-
vendo a perda ndo mais de 100%, mas de 90%,
em favor da promitente vendedora, nio se distin-
gue substancialmente da préitica anterior e conti-
nua com o mesmo sinal de ilicitude.

A razdo da inadmissibilidade da perda total ou
quase total das quantias pagas decorre de princi-
pio que norteia a resolug@o dos contratos bilate-
rais, a exigir a restituigdo das partes a situagio em
que se encontravam antes, cada uma recebendo
aquilo que integrava o seu patrimdnio, além da
indenizagdo por perdas e danos devida por quem
deu causa a extingdo (art. 1092, par.in. do CC).

II — Uma das peculiaridades do conceito de
abusividade contratual do Cédigo de Defesa do
Consumidor estd em que, sendo determinante de
nulidade ipso jure (art. 51, capur), com as con-
seqiiéncias daf decorrentes, ndo leva necessaria-
mente a invalidade do contrato ou eliminagao da
cldusula, mas permite a revisdo judicial, com a
modificagao do contetido da avenga (art. 6.7, inc.
V), para adequd-la aos principios dominantes do
Direito das obrigagdes, entre eles, e com predo-
minancia, o da boa fé objetiva e da equivaléncia
entre as prestacbes, para garantia da justica
comutativa.

Sobre o tema, ja observei: *‘De todas, porém, a
peculiaridade mais significativa da “‘nulidade de
pleno direito” do Cédigo do Consumidor estd na
hipétese da alinea ¢, que reiine os casos de cldu-
sulas violadoras do principio de equivaléncia ¢
que, por isso mesmo, admitem corregao, através
da intervencio do juiz e, acredito, também pela
espontédnea iniciativa extrajudicial do fornecedor,
que poderd propor a modificagdo ou o ajuste da
cldusula viciada aos termos da lei. Transparece do
cddigo sua preocupagao em manter o contrato (art.
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51, § 2. “A nulidade de uma cldusula contratual
abusiva nio invalida o contrato, exceto quando de
sua auséncia, apesar dos esforcos de integragdo,
decorre 6nus excessivo aqualquer das partes”), no
que atende ao interesse econdmico de ndo
inviabilizar ou dificultar exageradamente as refa-
¢des de consumo, Além disso, como j4 foi dito,
o eixo do sistema de prote¢io ao consumidor estd
no propdsito de manter a real equivaléncia entre as
prestaces, equilibrando a posigdo das parte de
modo a garantir ao consumidor o restabelecimento
da igualdade contratual. A lista do art. 51 concre-
tiza essa orientaglio ao enumerar as situagdes onde
existe ou pode existir a quebra da equivaléncia.
Portanto, restabelecida a posi¢do adequada as exi-
géncias da eqiiidade e da boa-fé, ndo hd razdo para
o reconhecimento da nulidade porque o vicio jd
desapareceu. Essa correg@o pode se dar em todos
os casos dependentes de verificagdo judicial, em
que o vicio deve ser demonstrado a cada caso,
como acontece com ““as cldusulas que estabelegam
obrigagdes consideradas infquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exage-
rada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a
eqilidade” (art. 51, inc. I'V), ou com as cldusulas
“que estejam em desacordo com o sistema de
protecio ao consumidor” (art. 51, inc. XV). Nes-
tas situagGes, a intervengdo corretiva do juiz estd
autorizada no art. 6. “Sao direitos basicos do
consumidor (...). V —a modificagdo das cldusulas
contratuais que estabelegam prestagdes despro-
porcionais ou sua revisio em razio de fatos
supervenientes que as tormem excessivamente
onerosas”, e constitui uma possibilidade de sana-
¢do do vicio. Isso ndo deixa de ser estranho, mas
a doutrina ji admitia a possibilidade de “sanago
do nulo, cabivel em casos excepcionais (por exem-
plo, art. 208, 2.° parte, do Cédigo Civil), é também
resultante do desejo do legislador de evitar que,
por excessiva severidade, se percam negdcios titeis
econdmica ou socialmente”, como preleciona o
Prof. Ant6nio Junqueira de Azevedo, em ligdo que
se ajusta ao nosso tema.” (“Clausulas abusivas no
Cédigo do consumidor”, in Estados sobre a pro-
tegdo do consumidor no Brasil e no Mercosul,
coordenagdo de Claudia Lima Marques, Livraria
do Advogado, 1994, p. 13-29).

III - A cldusula penal, regulada nos arts. 916
e seguintes do Cédigo Civil, além de funcionar
como meio de coergio, “fixa, ainda, antecipada-
mente o valor das perdas e danos devido a parte
inocente, no caso de inexecugdo do contrato pelo
outro contratante” (Washington de Barros
Monteiro, Curso, Direito das obrigagdes, 1.* parte,
p. 197).
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Definindo a norma contratual sobre o decai-
mento como cldusula penal, a jurisprudéncia tem
admitido a sua estipulagdo, mas minorado seus
efeitos, limitando o valor do embolso pela ven-
dedora a quantitativos menores, de acordo com
as circunstancias do contrato. E significativo o
julgado da Egrégia 3.* Turma, sendo relator o
eminente Min. Eduardo Ribeiro: “*A cldusula que
prevé ndo tenha direito o promitente comprador
a devolugdo das importincias pagas deve consi-
derar-se como de natureza penal, compensatéria,
podendo ser reduzido seu valor com base no art.
924 do Cédigo Civil.” (REsp. 12.074/SP).

Esta 4.2 Turma examinou diversas causas as-
semelhadas. Para os contratos celebrados ante-
riormente 2 vigéncia do Codecon, ndo lhes apli-
cou o disposto no art. 53, mas langou mio da
regra do art. 924, do Cédigo Civil, para reduzir
o valor da retengdo, comumente a 10% do que
fora pago, salvo situagOes especiais, eqtl.l_'e elasa
de utilizagdo do imével pelo adquirente:

a) ndo incide a regra do art. 53 do Codecon
para os contratos firmados anteriormente & sua
vigéncia (REsp. 45.666/SP, Rel. Min. Barros
Monteiro, com voto vencido do signatirio; REsp.
53.396/RS, Rel. Min. Fontes de Alencar; REsp.
38.492/SP, Rel. Min. Torredo Braz);

b) aplica-se o art. 924 do CC, podendo haver
eqiiitativa diminuigdo da quantia retida pela
promitente vendedora (REsp. 10.620/SP, Rel.
Min. Sédlvio de Figueiredo, REsp. 40.321/SP,
Rel. Min. Torredo Braz), sendo que a sua apli-
cagio pode ser feita pelo juiz, sem pedido espe-
cifico do promitente comprador (REsp. 52.995/
SP, Rel. Min. Sdlvio de Figueiredo);

c) é varidvel o quantitativo a devolver, depen-
dendo das circunstincias do negécio, sendo que
tem sido autorizado, para o comum dos casos,
quando nio hd ocupagdo do imével, a retengao de
10% dos valores pagos, com devolugao dos res-
tantes 90%, corrigidos desde o desembolso
(REsps 45.226/RS e 45.409/SP, Rel. Min. Silvio
de Figueiredo; REsp. 51.019/SP, Rel. Min. Bar-
ros Monteiro; REsp. 58.912/MG, 58.525/SP,
59.524/DF e 45.511/SP, de minha relatoria).

IV —Vigente o art. 53 do Codecon, quando da
celebragdo do contrato em exame, onde consta a
cldusula de decaimento de 90%, que se considera
abusiva, cumpre definir se pode o devedor
inadimplente promover a agao de restitui¢do, e
como deve o juiz resolver a demanda.

Observo, inicialmente, que o defeito da cldu-
sula pode ser constatado tanto na agao de reso-
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lugdo proposta pelo promitente vendedor, como
nas de declaragdo ou de restituigdo, intentadas
pelo promissdrio comprador, pois a deficiéncia
estd na cldusula, reconhecivel em qualquer agdo.

Para julgar o litigio, devo considerar que: 1) a
resolugiio do contrato, em casa de inexecugio
culposa do promissdrio comprador, atribui ao
credor o direito de receber indenizagdo pelas
perdas e danos (art. 1.092, par.in. do Cédigo
Civil); 2) a cldusula penal também exerce a fun-
¢do de predeterminar o valor dessas perdas, con-
forme a ligio antes referida: 3) acldusulaabusiva
pode ser modificada pelo juiz, para ajustd-la aos
principios do Direito vbrigacional, 4) essa pritica
ja vinha sendo feita antes da incidéncia da nova
lei sobre o consumo, com apoio no art. 924 do
Cdédigo Civil. Atendendo a esses considerandos,
penso que a melhor solugdo para casos como o
dos autos, estd em reconhecer o juiz a abusividade
da cldusula que determina a perda de 90% das
prestacdes pagas {art. 53 e 51, capui, do Codecon),
e reduzir o valor da importdncia a ser retida pela
vendedora, a titulo de cldusula penal predetermi-
nante das perdas e danos a que cla teria direito
pela extingdo do contrato, nos limites recomen-
dados pelas circunstdncias do contrato.

O fundamento para essa intervencao judicial
no contrato estd na regra do art. 924, como vem
sendo seguidamente aceito, embora me parega
que tal disposi¢cdo melhor se aplique aos casos
em que o cumprimento parcial da obrigagao de
algum modo satisfez o credor, como nas obriga-
¢oes duradouras; na verdade, essa revisao judi-
cial decorre de principio do Cédigo de Defesa do
Consumidor (art. 6.°, V). A observagao, porém,
tem mero interesse doutrindrio.

V - Posto isso, estou em conhecer do recurso,
por ofensa ao art. 924 do Cddigo Civil, devida-
mente prequestionado, e reiteradamente usado
neste Superior Tribunal de Justiga como funda-
mento para a modificacdo da cldusula de
decaimento, ¢ lhe dar provimento parcial, a fim
de autorizar a retengao, pela vendedora, de 10%
do que foi pago pela promissdria compradora,
nesse guantitativo incluido o sinal. Com isso, a
acdo € julgada parcialmente procedente, decaindo
a autora em 10% do pedido, razdo pela qual as
custas serdo repartidas em tal proporgio, e redu-
zidos os honordrios deferidos 4 autora em 10%.

E o voto, conhecendo e dando provimento
parcial.

5. Assim, estou em conhecer do recurso, pela
alinea a, por violagdo ao art. 6." da LICC e lhe
dar provimento, para assegurar A recorrente o
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direito de manter consigo o valor equivalente a
10% das quantias recebidas durante a execugio
do contrato, que nio poderd ser inferior ao que
jd lhe foi deferido.

E o voto.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 4.* Turma
ao apreciar o processo epigrafe, em sessdo rea-
lizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso e deu-lhe parcial provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro-relator.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Fontes
de Alencar, Silvio de Figueiredo Teixeira, Bar-
ros Monteiro ¢ César Asfor Rocha.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasflia, 23 de setembro de 1996.

IMPENHORABILIDADE. Imével residencial.

Ementa: Lei 8.009/90 — Incidéncia imediata,
cancelando-se as penhoras, ainda que anterio-
res a sua edi¢ao.

REsp. 93.026/SP — STJ - 34 T. —J. 20.08.1996 —
Rel. Min. Eduardo Ribeiro.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.2
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos e das notas taquigréficas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e lhe dar provimento.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito ¢ Nilson
Naves.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Min. Costa
Leite.

Brasilia, 20 de agosto de 1996 (data do julga-
mento) — Min. Waldemar Zveiter, Presidente;
Min. Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro:
A Egrégia Sétima Camara do Primeiro Tribunal de
Algada Civil de Sdo Paulo, negando provimento
a agravo de instrumento, interposto por Leonidas
Lopes de Oliveira ¢ sua mulher, na execugdo
movida pelo Banco do Estado de Sdo Paulo S.A.
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— Banespa, entendeu inaplicdvel a Lei 8.009/90,
por ser posterior a constrigdo impugnada.

No especial, o agravante, ressaltando a quali-
ficagdo do imdvel constrito — imdvel residencial
familiar — sustentou que o aresto recorrido desa-
tendeu o disposto nos arts. 1. e 6.” da Lei 8.009/
90 na medida em que n3o lhe reconheceu incidén-
ciaimediata. Afirmou existir dissidio com julga-
dos que colacionou.

Recurso admitido e processado.
E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Preten-
de o recorrente se reconheca a incidéncia imediata
da Lei 8.009/90, atingindo inclusive penhoras
anteriores a sua edig@o. O julgado recorrido as-
sim ndo entendeu.

O tema versado no presente recurso tem sido,
reiteradamente, apreciado pelas Turmas da Se-
gunda Seg¢do, decidindo-se que a lei nova tem
incidéncia imediata, cancelando-se as penhoras —
ndo as execugdes — NOS pProcessos em curso.
Intimeros s@o os precedentes, entre cles os REsp.
19.513-0, 21.983, 26.619-5 e outros tantos.

Transcrevo trecho do voto por mim proferido
no REsp. 11.698: “Controverte-se sobre o enten-
dimento do disposto no art. 6.° da Lei 8.009/90,
questionando-se sobre a possibilidade de incidir
alei para atingir penhoras realizadas antes de sua
vigéncia.

Facilmente se afasta a exegese literal do texto,
fruto de equivoco manifesto na redagdo. Nao ha
cogitar de cancelamento das execugdes — 0 que
seria um despropdsito — umas das penhoras. A
dificuldade estd em saber se haveria retroatividade.

Nio se compadece, por certo, com o atual
estdgio de evolugdo dos estudos, relativos ao
Processo Civil, a afirmativa de que a penhora cria
direito real. Tal entendimento, em nosso sistema,
estd sepultado. Entretanto, também ndo é licito
duvidar da existéncia de auténticos direitos sub-
jetivos processuais que, uma vez adquiridos,
tornam-se intocdveis por lei posterior. Cumpre
examinar se isso se verifica na hipétese.

A penhora é ato do processo de execugdo que
tende a obter a expropriagdo do bem devedor,
com o objetivo de efetuar o pagamento ao credor,
a este se substituindo o Estado, em vista do
inadimplemento. Particulariza-se, no patrimonio
do executado, o bem a ser futuramente alienado.
Comiisso, ficard resguardado, material e juridica-
mente, fazendo ineficaz, relativamente a execu-
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¢do, qualquer ato de disposi¢ao que venha o deve-
dor a praticar.

Tem razio de ser a penhora por inserir-se em
uma séric de atos tendente a expropriagio do bem
e 0 pagamento do credor. Licito dizer-se que se
trata de ato preparatério daquela.

Deverd4, é induvidoso, efetuar-se consoante o
direito vigente a época. E esse ato, isoladamente
considerado, ndo serd alcangado por modifica-
¢oes que venham a sofrer as normas que o regu-
lam. Deste modo, se um diferente procedimento
for estabelecido, ndo se tornard nula a penhora
que obedeceu 2 lei de seu tempo.

A hipétese em exame, contudo, é diversa. Visa
a penhora a futura alienag@o do bem. Este ato de
alienagdo a lei superveniente poderd fazer impos-
sivel juridicamente. E foi isso o que ocorreu. O
imével ndo responderd pela divida, estabelece o
art. 1.” da Lei 8.009/90. Admitindo-se prosseguis-
se a execugdo, sobre o bem, em virtude de a
constri¢do anteceder 2 lei, estar-se-ia, em verda-
de, negando aplicagdo a lei processual jd vigente.
Com efeito, a penhora ndo importa transferéncia
de propriedade. Embora onerado, o bem continua
no patriménio do devedor, Em vigor a lei que
dispde ndo responder pela divida, nio poderia
mais, para isso, ser alienado judicialmente. O ato
que consubstanciasse tal alienacfio tornara-se
defeso. Se assim €, ndo teria sentido a permanén-
cia da penhora, preparatéria de ato que ndo po-
der4 ser praticado. A propésito observou Silvio
de Figueiredo:

**(...) mesmo que se considerasse subsistente a
penhora, 0s atos constritivos posteriores aela, peculia-
res a execugio, jd ndo poderiam ser realizados.”

Conhego e dou provimento para desconstituir
a penhora.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.
TURMA ao apreciar o processo epigrafe, em
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisao:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial e lhe deu provimento”.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Nilson
Naves.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Min. Costa
Leite.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasilia, 20 de agosto de 1996.
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ESCRITURA PUBLICA. CND do INSS.
Alienacio ou oneragdo. Ineficacia em rela-
¢do a pendéncia.

Ementa: A falta de apresentagdo dessa certi-
dao faz o ato ineficaz em relagio a Previdéncia,
podendo proceder-se a penhora do bem como se
alienagao nao tivesse havide. Nao pode ser
alegada por terceiro, inteiramente estranho a
razdo de ser da norma.

Fato notorio.

A notoriedade refere-se apenas ao fato, ndo
abrangendo quesides juridicas que demandam
maior indagagao.

REsp. 92.500/AM — STJ - 34 T. — j. 04.02.1997 —
Rel. Min. Eduardo Ribeiro.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.7
Turma do Superior Tribunal de Justica, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrificas a
seguir, por maioria, vencido o Sr. Min. Menezes
Direito, nio conhecer do recurso especial,

Participaram do julgamento os Srs. Min.
Menezes Direito, Nilson Naves e Costa Leite.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Waldemar
Zveiter.

Brasilia, 04 de fevereiro de 1997 (data do jul-
gamento) — Min. Carlos Alberto Menezes Direito,
Presidente; Min. Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min, Eduardo Ribeiro:
Ernesto Martinez Rodriguez, objetivando liberar
bens da constrigdo judicial efetuada na execug@o
movida pelo Banco do Brasil S.A., opds embar-
20s, alegando ser deles proprietdrio. Pedido jul-
gado improcedente.

O acérdio que reformou a sentenga estd assim
resumido:

“Apelagio civel. A irregularidade porventura
suscitada no registro da Escritura de Compra e
Venda de Iméveis ndo impede o oferecimento dos
embargos pelo adquirente cuja posse lhe foi
conferida, ainda mais quando a venda foi realizada
muito antes do inicio do Processo de Execugio.

— Recurso conhecido e provido.”

No recurso especial, o banco sustentou que
desatendido o disposto nos arts. 131 ¢ 334, 1 do
CPC. Argumentou que o acdrdio impugnado
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desconsiderou as provas trazidas aos autos, ndo
reconhecendo, ainda, o principio do livre con-
vencimento, exercido pelo juiz quando, com base
em “fato notério”, entendeu que o embargante
nao € terceiro, mas sim, proprietdrio e/ou sécio
da executada. Alegou, também, que desatendido
o disposto no art. 48 da Lei 8.212/91.

E o relatério,

VOTO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Sus-
tenta o recorrente que violado o disposto no art.
48dalei 8.212/91. A aquisi¢io do iméGvel penho-
rado fez-se com dispensa das certidGes negativas
cuja apresentagdo se impunha, Daf a nulidade do
ato, como expresso no citado dispositivo.

Merecesse a normaem exame ser interpretada
simplesmente como resulta de sua literalidade,
poderia ter razio o recorrente. Isso, entretanto,
levaria aos maiores absurdos, nio se podendo
aceitar exegese a isso conducente. Em verdade,
a razdo de ser daquela disposigao estd em propi-
ciar garantia para cobranga de débitos pertinentes
as contribuigdes sociais. Entretanto, de sua ex-
pressdo literal decorreria que o ato seria nulo pelo
simples fato de ndo se apresentar a certidido ne-
gativa, ou se, ainda que ulteriormente se viesse
a demonstrar inexistir qualquer débito.

O correto entendimento do dispositivo é no
sentido de que o ato de alienagdo ou oneragdo
serd absolutamente ineficaz em relagdo a Previ-
déncia. Poder4, se o caso, ser penhorado o imd-
vel, para atender ao pagamento de contribuigdes,
como se alienagio ou oneragio nao houvessem
ocorrido. A falta ndo podera favorecer um tercei-
ro, inteiramente estranho & razdo de ser daquela
previsio legal.

Indicam-se, ainda, como contrariados, os arts.
131 e 334, I do CPC. A sentenga teve como
notério o fato de que o embargante, ora recorrido,
seria o dono da empresa executada. Isso, entre-
tanto, foi desconsiderado pelo acérdao.

Nio se afrontou o art. 131, Obviamente se ao
juiz é dado apreciar livremente a prova, 0 mesmo
ocorre com quem julga a apelagdo. Fez-se a ané-
lise dos elementos dos autos e chegou-se a con-
clusdo diversa da atingida em primeiro grau.

Também ndo se verificou vulneragdo do art.
334, 1. A propriedade de uma empresa envolve
questdes juridicas a cujo respeito nao se pode
aceitar facilmente se preste a notoriedade a fazer
bastante sua demonstragio. Trata-se de sociedade
que tem personalidade distinta do s6cio. Se houve
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fraude, é tema de que ndo se cuidou. Poderd ser
examinado, eventualmente, em outra demanda.

Nio conheco do recurso.

CERTIDAOQ - Certifico que a Egrégia 3. Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

*Apés o voto do Sr. Min. Eduardo Ribeiro,
ndo conhecendo do recurso especial, solicitou
vista o Sr. Min. Menezes Direito. Aguarda o Sr.
Min. Nilson Naves.”

Ausentes, justificadamente, os Srs. Mins. Costa
Leite e Waldemar Zveiter.

O referido ¢é verdade. Dou fé.
Brasilia, 05 de novembro de 1996.

VOTO-VISTA - O Exmo. Sr. Min. Carlos
Alberto Menezes Direito: Embargos de terceiro
opostos pelo recorrido, julgados improcedentes
pela sentenga ao argumento de ndo ser o em-
bargante legitimado como terceiro, eis que reco-
nhece ser o proprietirio das maquinas arrestadas
e das instalagdes nas quais se encontram.

O Acoérdio reformou a sentenga considerando
que a “irregularidade porventura suscitada no
registro da Escritura de Compra ¢ Venda de
Iméveis ndo impede o oferecimento dos embar-
gos pelo adquirente cuja posse lhe foi conferida,
ainda mais quando a venda foi realizada muito
antes do inicio do Processo de Execugdo”.

O voto do eminente Min. Eduardo Ribeiro,
Relator, é pelo ndo conhecimento do recurso.

Como assinalou o eminente Relator, ndo hou-
ve vulneragdo nem do art. 131 nem do art. 334,
I, do CPC, seja porque “'se ao juiz & dado apreciar
livremente a prova, 0 mesmo ocorre com guem
julga a apelagio, seja porque a “propriedade de
uma empresa envolve questdes juridicas a cujo
respeito ndo se pode aceitar facilmente se preste a
notoriedade a fazer bastante sua demonstragio”.

Alegou, também, o especial que foi contraria-
do o art. 48 da Lei 8.212/91, que dispde que a
prética de alienagdo ou oneragio, a qualquer titu-
lo, de bem imével ou direito a ele relativo, exige
a apresentacdo de documento comprobatério da
inexisténcia de débito relativo as contribuigtes
sociais, fornecido pelos 6rgaos competentes, sob
pena de ser considerado nulo o ato “para todos
os seus efeitos”.

O Banco do Brasil requereu na contestagio
que fosse declarada a nulidade da escritura de
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comprae venda apresentada pelo recorrente para
provar a titularidade do patriménio.

A senten¢a ndo considerou tal aspecto. Ao
revés, assumiu ser o embargante “proprietdrio
das méquinas arrestadas e das instalagdes onde
seencontram”, 0 que “‘demonstra com uma crista-
linidade de doer os olhos que € o dono da em-
presa executada, fato este que € notério, alids,
nesta comunidade”.

O acérddo, por seu turno, considerou que a
“irregularidade porventura suscitada no registro
da escritura de compra e venda de imdveis ndo
impede o oferecimento dos embargos pelo
adquirente cuja posse lhe foi conferida, ainda
mais quando a venda foi realizada muito antes do
inicio do processo de execugdo™.

O eminente Relator considerou que o “correto
entendimento do dispositivo é no sentido de que
o ato de alienagdo ou oneragdo serd absolutamen-
te ineficaz em relagdo a Previdéncia. Poder4, se
o0 caso, ser penhorado o imével, para atender ao
pagamento de contribuigGes, como se alienagio
ou oneragdo ndo tivessem havido. A falta ndo
poderd favorecer um terceiro, inteiramente estra-
nho a razio de ser daquela previsao legal”.

Na verdade, e com todo o maior respeito ao
eminente Min. Eduardo Ribeiro, a regra do art.
48 da Lei 8.212/91, é expressa ao comandar a
nulidade do ato *para todos os efeitos”, se reali-
zado sem a apresentagio do documento exigido no
art. 47. Tal disciplina é uma evolugio quanto ao
anterior regramento da Lei 7.433/85, que ja impu-
nha ao tabelido o dever de exigir tais certidoes.

Nao me parece conveniente avangar na inter-
pretagio para omitir o comando da nulidade,
transmudando-o em ineficédcia com relagdo a Pre-
vidéncia. Se as certiddes exigidas nao foram apre-
sentadas — e, no caso, ndo foram, tanto que da
escritura consta que o comprador “desiste, ex-
pressamente, das certiddes negativas e das refe-
ridas no § 2.° do art. 2.° da Lei 7.433, de
18.12.1985” — o ato € nulo “para todos os efeitos™
e ndo, apenas, ineficaz em relagio 4 Previdéncia,

De fato, a meu juizo, tem razio o recorrente no
que se refere & escritura, manchada de nulidade,
tal como exposto na contestagdo, violado que foi
o art. 48 da Lei 8.212/91.

Destarte, eu conhego, em parte, do recurso pela
alinea a, e nessa parte dou-lhe provimento para
declarar a nulidade da escritura impugnada pelo
recorrente, nulos, assim, o registro e a averbagio
feitos em decorréncia da mesma escritura.
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VOTO - O Sr. Min. Costa Leite: Pego vénia
para acompanbhar o voto do Sr. Ministro-relator.
Também entendo que a hipdtese € de ineficdcia,
e nio de nulidade.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar 0 processo em epigrafe, em sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“Prosseguindo o julgamento, a Turma, por
maioria, vencido o Sr. Min. Menezes Direito,
nio conheceu do recurso especial.”

Participaram do julgamento os Srs. Mins,
Menezes Dircito, Nilson Naves e Costa Leite.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Waldemar
Zveiter.

O referido ¢ verdade. Dou fé.
Brasilia, 04 de fevereiro de 1997.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE
BENS. Averbagiio no Registro Imobilidrio.

Ementa: | — A averbagdo do protesto no re-
gistro imobiliario malfere a disciplina juridica
dos arts. 869 e 870 do CPC, eis que contraria
a solugdo prevista, assim a publicagdo de editais,
sob a prudente discricdo do juiz, e autoriza
confusdo que pode ensejar dificuldade para a
realizagdo de eventual negdcio.

Il — Recurso especial conhecido e provido.

REsp. 90.974/MG — STJ - 3° T. - j. 13.10.1997
— Rel. Min. Waldemar Zveiter.

ACORDAO - Vislos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Senhores Ministros da
3. Turma do Superior Tribunal de Justiga, na
conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade conhecer do recurso
especial e lhe dar provimento, nos termos do voto
do Sr. Ministro-relator. Participaram do julga-
mento os Srs. Mins. Menezes Direito, Costa
Leite, Nilson Naves e Eduardo Ribeiro.

Brasilia, 13 de outubro de 1997 (data do jul-
gamento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Waldemar Zveiter, Relator.

RELATORIO — O Exmo. Sr. Min. Waldemar
Zveiter: Em face de execugdo de titulo extrajudicial
(cédula rural pignoraticia) ajuizada pelo Banco do
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Brasil S.A., este instrumentaliza Medida Cautelar
de Protesto Judicial (de natureza conservativa),
ao escopo de impedir eventuais alienagdes dos
bens dos executados, aqui recorrentes.

Deferida a cautela conservativa, insurgem-se
os executados e, via Agravo de Instrumento,
requerem seja sustada a averbagio pretendida ou
o cancelamento desta, caso ja efetivada.

Ao julgaro agravo (f. 118), negou-se-lhe pro-
vimento, ao entendimento de que o Banco reque-
rente deixou claro pretender, com a medida, tao
56 prevenir responsabilidade ¢ nao impedir alie-
nagio de alguns dos bens imdveis dos requeridos
—f. 120.

Com fulcro nas alineas a ¢ ¢, aviam os Agra-
vantes Recurso Especial, onde alegam que o
aresto, no seu entender teria violado o art. 167 da
Lei 6.015/73 (Lei de Registros Puablicos) e dis-
sentido de precedentes que colecionam — . 122,

No Trbunal local (Algada de Minas Gerais),
deferiu-se o prosseguimento do Especial, ao fun-
damento de que, sendo o tema relevante, a contro-
vérsiadeve subir A apreciagdo desta Corte —f. 136.

E o relalério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Waldemar Zveiter
(Relator): O eminente Relator apreciou a hipéte-
se, nestes termos (f. 118/120): “Irrepreensivel a
r. decisdo agravada que, nos autos do protesto
judicial contraalienagio de bens, deferiu a cautelar
requerida pelo Banco do Brasil S.A., na qual
foram requeridos Newton Geraldo Moreira,
Nalton Sebastiio Moreira da Cruz e Newton
Moreira da Cruz.

Alegam os agravantes que a liminar concedida
o foi ao arrepio dos arts. 97 e seguintes da Lei dos
Registros Piblicos e invocam em seu s0cormo
doutrina de Walter Ceneviva, segundo a qual a
averbagio pretendida € juridicamente impossivel.

Nio comungo com o pensamento dos agra-
vantes. Opondo-se adoutrina de Walter Ceneviva,
encontramos na de Humberto Theodoro Jinior
fundamentos mais convincentes, quando o res-
peitado mestre, comentando o art. 867 do CPC,
admite tal averbagio, com amparo no art. 167,
inc. II, n. 12, da Lei 6.941, de 14.09.1981, e
leciona: “Ora, sendo o protesto um ato judicial,
sua realizagdo decorre de uma decisdo em sentido
lato, e, ndo tendo usado o legislador, no dispo-
sitivo supra, a expressdo sentenca, parece evi-
dente que quis permitir a averbagdo de qualquer
ato decisério de origem judicial que diga respeito



108

aimadvel ou direito real relativo a imével constan-
te do Registro Publico. (in Comentdrios ao CPC,
1. ed., Vol. V, n. 333).

Vale transcrever aqui a referido art. 167,11, n.
12: “No registro de iméveis, além da matricula,
serdo feitos:

I—i{:2)

II - a averbagdo: (...)

12 — das decisdes, recursos e seus efeitos, que
tenham por objeto atos ou titulos registrados ou
averbados;”

Também Theotdnio Negrio, em seu Cédigo de
Processo Civil e Legislagao Processual em vigor, 26.
ed., Saraiva, 1995, p. 585, registra, em sua nota 3 ao
art. 867, que: “Embora a matéria ndo seja pacifica,
existe acordao admitindo a averbagdo do protesto no
registro de iméveis (RT 605/63 e 100/206).”

Acresce a tudo isso que o Banco requerente,
como deixou claro em sua peti¢do inicial, preten-
de, com a medida, prevenir responsabilidade, e,
ndo, impedir a alienacéio de algum dos bens iméveis
dos requeridos, executados, aqui agravantes.”

De ver-se que o protesto em comento foi pos-
tulado para impedir eventual alienagéio pertinente
a iméveis do requerente.

Assim sendo, a hipétese assemelha-se a pre-
cedente julgado por esta Corte, precedente esse
com o qual o acérdao sub judice discrepou.

Trata-se do REsp. 73.662/MG,' onde o emi-
nente Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito,
na exegese dos arts. 869 e 870 do CPC, expres-
sou seu pensamento, acolhido pela Turma e as-
sim ementado:

“Recurso especial. Protesto contra alienagdo
de bens. Averbacio no registro imobilidrio.

I - A averbagdo do protesto no registro imobi-
lidrio malfere a disciplina juridica dos arts. 869 e
870 do CPC, eis que contraria a solucio prevista,
assim a publicac¢do de editais, sob a prudente dis-
cri¢do do juiz, e autoriza confusdo que pode ensejar
dificuldade para a realizagdo de eventual negécio.

II - Recurso especial conhecido e provido.”

Desse precedente colho do voto condutor, no
que interessa: “A controvérsia estd em saber,
exatamente, o alcance do protesto para saber se
¢é possivel a averbagio no registro de bens.

O protesto, como estd previsto no Cédigo de
Processo Civil é medida voluntiria em procedi-
mento unilateral que n3o serve para acrescentar
ou diminuir direitos. O par.in. do art. 870 autori-
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za o protesto contra alienagio de bens facultando
ao Juiz ouvir aquele contra quem foi dirigido e
prevendo a publicagdo de editais. Ndo h4 qual-
quer referéncia a averbagdo no registro de imé-
veis. Multo menos, a lei especial ndo preveé essa
modalidade de averbagio.

Como ensina Humberto Theodoro Jinior,
verbis: “Nos casos de protesto contra aliena¢io
de bens imdveis é comum pretender-se sua
averbacdo no Registro Imobilidrio. A Lei dos
Registros Piiblicos, todavia, ndo prevé tal moda-
lidade de averbagdo e a jurisprudéncia ndo a
tolera, por ser evidente o seu propdsito de mo-
lestar, embaragar e coagir o requerido, sem am-
paro na lei” (Curso de processo civil, Rio de
Janeiro : Forense, Vol. II, p. 1.283; em sentido
contririo Carlos Alberto leam de Oliveira ¢
Galeno Lacerda, que fazem referéncia a entendi-
mento de Humberto Theodoro Junior, diverso
daquele antes citado, cfr. Comentdrios ao Cédi-
go de processo civil, Rio de Janeiro : Forense,
Vol. VIII, T. II, p. 513-515).

Na verdade, a lei ndo autoriza a medida judicial
da averbagdo, prescrevendo, ao contririo, a pu-
blicagdo de editais, tudo para compatibilizar a
conseqiiéncia com a finalidade do protesto.

Nao serve, a meu juizo, para justificar a determi-
nacdo judicial de averbacfo, o poder geral de cau-
tela, eis que ndo é possivel admiti-lo quando a
regra juridica prépria acolhe outra solugdo que,
igualmente, repousa na prudente discri¢ao do Juiz.
Permitir a averbagio equivale a construir dificul-
dade para a eventual realizagdo de negécio, sem
oportunidade de revisao, diante do procedimento
especial acolhido para o protesto. E a regra dos
arts. 869 ¢ 870 do CPC n@o acobertam a medida.”

Forte em tal lineamento jurisprudencial, que
tomo como fundamento deste voto porque a ele
no precedente aderi, conhego do recurso pela
divergéncia pretoriana e lhe dou provimento para
que, cassado o aresto impugnado, prover em
conseqiiéncia, também o Agravo de Instrumento
na forma do pedido.

E o meu voto.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial e lhe deu provimento, nos ter-
mos do voto do Sr. Ministro-relator.”
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Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves ¢
Eduardo Ribeiro.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 13 de outubro de 1997.

ARROLAMENTO. Composicao da viiva-
meeira e dos herdeiros. Renincia “transla-
tiva”, Instituicio de usufruto. Possibilida-
de. Termo nos autes. CC, art, 1.581. Parti-
lha homologada. Precedentes, Doutrina. Re-
curso provido.

Ementa: Nao hd vedagdo juridica em se efe-
tivar rentincia in favorem e em se instituir usu-
[ruto nes autos de arrolamento, o que se justifica
até mesmo para evitar as quase infinddveis dis-
cussoes que surgem na partitha de bens.

REsp. 88.681/5P - ST —4.4T. - J. 30.04.1998 -
Rel. Min. Sdlvio de Figueiredo Teixeira.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.* Turma
do Superior Tribunal de Justi¢a, na conformida-
de dos votos e das notas taquigréficas a seguir,
por unanimidade, conhecer do recurso e dar-lhe
provimento. Votaram com o Relator os Mins.
Barros Monteiro e Ruy Rosado de Aguiar. Au-
sentes, justificadamente, os Mins. Bueno de
Souza e Cesar Asfor Rocha.

Brasilia, 30 de abril de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Barros Monteiro, Presidente; Min.
Sélvio de Figueiredo Teixeira, Relator.

EXPOSICAQ — O Sr. Min. Sélvio de Figuei-
redo Teixeira: Em autos de arrolamento dos bens,
viliva-meeira ¢ herdeiros, dentre eles um menor
4 época, pretenderam fazer partilha amigdvel, pela
qual cada filho receberia um oitavo da nua-pro-
priedade de dois im6veis deixados pelo de cujus,
enquanto a vitva receberia o usufruto vitalicio
dos mesmos.

O Juiz indeferiu a homologagao da partilha,
assinalando que o fato de ndo ser a vitiva herdeira
a impossibilitaria de renunciar 2 sua parte no
inventdrio e que, para a instituigdo do usufruto,
seria necessdrio a anterior transferéncia da proprie-
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dade, ndo podendo ser feita a partilha e o usufruto
concomitantemente.

Referida decisao foi “mantida” pelo Tribunal
de Justi¢a de Sdo Paulo, acrescentando a Turma
que a transmissdo pela vidva e a rentincia pelos
herdeiros se fazem por escritura publica, o que
inviabilizaria a partilha nos autos do arrolamento,

Irresignados, 0s autores interpuseram recurso
especial alegando, além de dissidio, violagdo do
art. 1.572 do Cédigo Civil, tendo em vista que a
propriedade dos bens se transmite com a morte
daquele em cujo nome estavam registrados os
bens ¢ que, desta forma, os herdeiros poderiam
dispor sobre 0s mesmos, ndo havendo empecilho
de instituir-se usufruto em favor da vitdva-meeira.

Sem contra-razdes, foi o recurso admitido na
arigem.

Tendo o herdeiro menor atingido a maioridade,
tornou-se desnecessdria a oitiva do Ministério
Publico.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Scilvio de Figueiredo Tei-
xeira (Relator): A discussio travada nestes autos
diz respeito 4 possibilidade ou ndo de herdeiros
e vitva-meeira efetuarem rentncia “translativa” e
institufrem usufruto junto ao inventdrio ou arro-
lamento dos bens deixados pelo falecido marido
¢ pai.

Antes de mais nada, € de salientar-se que nio
se tem divida a respeito da titulagio da vitiva ao
ingressar nos autos, o fazendo como meeira, do
patriménio comum ¢, nio, herdeira. Entretanto, pelo
simples fato de serela meeira, descabe impedi-lade
renunciar a sua cota parte nos bens inventariados.

A rentincia feita desse modo, embora por ex-
cecdo, € plenamente admissivel em nosso orde-
namento juridico e cada vez mais vem sendo
utilizada com o escopo de evitar discussdes in-
finddveis que ndo raro surgem nas partilhas de
bens. Cuida-se de reniincia em favor de alguém,
impropriamente denominada de rentdncia
“translativa”, implementada por termo nos autos,
conforme prevé o art. 1.581 do Cédigo Civil.

A questdo da validade da rentincia in faverem,
com efeito, jd foi submetida ao crivo do Supremo
Tribunal Federal quando aquela Corte zelava tam-
bém pela boa aplicagdo da legislagdo infracons-
titucional. Por diversas vezes ali se admitiu a
mencionada renincia, argumentando-se contraa
alegacido de que seria imprescindivel a escritura
piiblica ante aexcegao ditada pelo referido art. 1.581
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do estatuto civil. Dentre muitos julgados, anota-
se 0 RE 96.193/MA (RTJ103/1.270), 1.* Turma,
da relatoria do Min. Oscar Corréa, com a seguin-
te ementa:

“Inventério. Reniincia de todos os herdeiros
em favor da inventariante-meeira, por termo ju-
dicial (art. 1.581, do CC).

Validade, in casu, do termo dos autos.

Se os atos juridicos devem atender 2 forma
prescrita, ou ndo defesa em lei (art. 82 do CC),
também hé que atender 2 intenc3o, nas declara-
¢oes de vontade, que, na hipétese, expressamente
se respeitou (art. 85, do CC)”.

E no mesmo sentido a decisdo desta Turma no
REsp. 10.474/RS (RSTJ 39/428), assim ementado:

“Arrolamento. Remincia in favorem. Formali-
Zagdo por termo nos autos.

Ainda que se trate de renincia em favor de
pessoa determinada, é ela suscetivel de formali-
zar-se mediante termo nos autos. Art. 1.581, do
CC. Precedente do STF”.

Ao proferir o voto-condutor, sustentou o Min.
Barros Monteiro: “Nio se cuida no caso de re-
nincia meramente abdicativa, mas de rentdncia in
favorem, que caracteriza em verdade doagdo ou
cessdo gratuita da heranga. Todavia ainda que se
trate da renincia impropriamente denominada
“translativa”, € ela suscetivel de formalizar-se
mediante termo nos autos, consoante as expres-
sas faculta o art. 1.581, do Cédigo Civil.

Em controvérsia similar a presente, o Egrégio
Supremo Tribunal Federal reputou como vilida
arenuncia translativa da heranga reduzida atermo
nos autos (RE 81.632/PR, Rel. Min. Bilac Pin-
to). Nesse precedente, em voto-vista, o Min.
Rodrigues de Alckmin pontificou: “5. Ora, a
mesma fé publica de que se revestem as declara-
¢oes de oficio do tabelido de notas, t8m-na igual-
mente as declaragdes dos escrivies e, anterior-
mente, dos denominados tabelides do judicial.
Uns e outros lavraram escrituras piblicas. Dife-
rentes eram os atos que se compreendiam na
competéncia de cada serventudrio. Igual porém,
a fé piiblica que lhes dava autenticidade.

Compreende-se, pois, a afirmagdo corrente,
relativa a valer como escritura piblica um termo
judicial.

6. O escrito piiblico, emanado do tabelido de
notas ou do escrivdo, tem a sua autenticidade
assegurada pela mesma fé piblica. Sdo escrituras
ptiblicas, em sentido amplo, revestidas do mes-
mo valor. A questdo da validade de ato juridico
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por eles documentado se desloca, assim, para o
imbito da competéncia para fazé-lo. Nao se cuida
de forma, que piiblicos e dotados de fé piblica
s3o os escritos. Mas de saber se podia fazé-lo o
serventudrio que o fez. Se cabe na competénciade
um escrivdo a documentacgfo de determinado ato
os efeitos deste ato serdo aqueles que a lei atribua.

Assim quando se realiza um ato no processo,
ou um ato de procedimento, cabe ao escrivio
documenti-lo, ainda que dele decorra efeito como
o de transmissdo da propriedade. Assim acontece
com as arrematagdes e as adjudicagdes.

7. Postos os principios, vé-se que se, como
regra geral, a competéncia para a documentagao
de negdcios juridicos que sejam aptos a transmis-
sdo do dominio de bens iméveis de valor supe-
rior 3 taxa legal cabe a tabelides de notas, tal regra
ndo se reveste de natureza absoluta e comporta
excegoes relativas a atos juridicos admitidos em
procedimentos judiciais. Quanto a estes atos, a
competéncia para a documentagao € dos escrivaes,
ou os antigos “Tabelides do Judicial’, a que se
referiam as Ordenagdes.

8. A renincia 2 heranga é, sem divida, ato
documentdvel no feito, pelo escrivio. A norma
legal civil possibilita que também se faga por
escritura publica, em tabelido. Ambos — escritura
piblica, termo judicial — sdo parificados na eficd-
cia decorrente da mesma autenticidade.

Compreende-se, assim, que achamada ‘rentin-
ciatranslativa’ seja admitida por termo nos autos,
como ato que se realiza no procedimento, ato
prévio a futura partilha ou adjudicacio, que tam-
bém se documento nos autos. A tradi¢do de sécu-
los se impde sobre a omissa disciplina dos textos
legislativos, em tema cuja competéncia, como
visto, ndo se delimita induvidosamente.

Diante dessas circunstincias, tenho que a
melhor interpretacdo da lei, no caso, ndo é aque
se prenda somente a consideragoes sobre o estri-
to sentido de “rentincia” no texto da norma civil,
mas a que tenha a vista a seguranca da autentici-
dade do ato juridico, revestida de induvidosa fé
ptiblica e documentada pela solene manifestagdo
de vontade na presenga da prépria autoridade
judicidria. E que, no tocante a competéncia para
a documentagdo do ato, nao olvide a necessaria
relacdo que o prende ao procedimento em juizo.

Nio vejo, portanto, ofensa 2 lei no entendi-
mento esposado pelos ilustres juizes do Tribunal
a quo, frisando finalmente que também conside-
racOes de ordem ética (a inexisténcia de erro, dolo
ou violéncia que viciassem o ato perfeito e aca-
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bado) terdo levado os nobres juizes a adogdo da
interpretag@o impugnada,

E ainda que pudesse té-1a admitido, considero,
pelos motivos expostos, que deve ser considera-
da viélida a chamada reniincia translativa por ter-
mo nos autos, como documentagdo bastante da
existéncia dela. E como o faz o eminente Relator,
conhego do recurso, negando-lhe porém provi-
mento.” (RTJ 76/301-302).

Tal orientagio adotou-a o Tribunal de Justiga
de Minas Gerais, em julgado de que foi Relator
o Desembargador Iracy Jardim, que no voto
condutor do ac6rddo destacara: “Assim sendo,
ou mesmo gue assim ndo fosse, em se tratando
de ‘rendncia translativa’ da heranga, embora tal
expressdo criticada como ‘uma grave imprecisao
terminoldgica’, a validade dessa rentincia é procla-
mada por autores de renome, ‘nela enxergando
mera doagdo se a titulo gratuito, ou compra e
venda, se a titulo oneroso’. Essa rentincia, tam-
bém denominada in favorem, poderd quanto, a
forma, ser feita tanto por termo nos autos ou
revestir a forma de escritura publica, segundo os
termos do art. 1.581, do CC, in fine: “*A reniincia,
porém, deverd constar expressamente de escritu-
ra publica ou termo nos autos.” (in Revista dos
tribunais, 500, p. 200).

Nio vejo razdes para modificar a diretriz de ha
muito tracada pelo Sumo Pretério, desde que
permanecem asseguradas amplamente a seguran-
¢a e a publicidade do ato, o qual, além do mais,
da forma supra — aludida, requer custos e tempo
bem inferiores em relagdo a solene e sacramental
escritura piblica. Fico, por conseguinte, com a
tese esposada pelo r. voto minoritdrio havido no
decisum recorrido, da lavra do emitente
Desembargador Ruy Rosado de Aguiar Jinior,
e com a que encampou o Acdrdéo carreado como
modelo pelos ora recorrentes (Revista dos tribu-
nais, 614, p. 253-255).”

A doutrina também abona a possibilidade de se
levar a efeito nos autos de inventdrio a rentincia
“translativa”. Sebastifio de Amorim e Euclides de
Oliveira, em Inventdrios e partilhas, 9. ed., Leud,
n. 15,p. 211, esclarecem: “Conguanto se critique
o nomem juris, pela grave imprecisdo terminol6-
gica, é tida por vélida a renincia translativa, tam-
bém chamada de imprépria, e admitem-se os
efeitos obrigacionais dela decorrentes, seja como
forma de doagio, se a titulo gratuito, ou de com-
pra e venda, se a titulo oneroso. Em abono desse
ponto de vista, as ligdes de Clévis Bevildqua
(Teoria geral do Direito civil, 4. ed., § 74, p.

364); Serpa Lopes (Curso de Direito civil, 3. ed.,
n. 242, 1, 398); Orlando Gomes (Introdugao ao
Direito civil, 1. ed., n. 177, p. 256); Caio Mdrio
da SilvaPereira (Instituigées, 1. ed.n. 81,1,332),
Carlos Maximiliano (Direito das sucessoes, 4.
ed., n. 39, 1, 62); Itabaiana de Oliveira (Trarado
de Direito das sucessédes, 4. ed., n. 85, I, 87),
Pontes de Miranda (Tratado de Direito privado,
§ 5.592, LV, 74).

A rentincia & heranga em tais condigdes, por
favorecer determinada pessoa, € denominada de
translativa, ou in favorem, configurando verda-
deira cessao de direitos, seja de forma onerosa,
ou gratuita,

A renincia translativa a titulo gratuito, por
equivaler a doagdo, € restrita a8 metade dos bens
em havendo herdeiros necessdrios (arts, 1.176,
1.576 ¢ 1.721 do CC). De lembrar, também, o
preceito do art. 1.175, estabelecendo como nula a
doagiio de todos os bens, sem reserva de parte ou
renda suficiente para a subsisténcia do doador.

Formaliza-se a rentincia através de escritura
publica, ou por termo judicial conforme dispde o
Art. 1.581 do Cédigo Civil.

A formalizagdo por termo nos autos €, assim
perfeitamente possivel, como sucedaneo da es-
critura, valendo lembrar que ub lex non distinguit
nec nos distinguere debemus. Justifica-o
Rodrigues de Alckmin, em ligdo reproduzida por
Galviao Coelho, ao relatar acérddo publicado na
RTIJSP, vol. 81/283: “Ora, a mesma fé piblica
de que se revestem as declaragdes de oficio do
tabelido de notas, tém-na igualmente as declara-
¢oes dos escrivdes e, anteriormente, dos denomi-
nados tabelides do judicial. Uns e outros lavram
“escrituras publicas”. Diferentes eram os atos
que se compreendiam na competéncia de cada
serventudrio. Igual porém, a fé piblica que lhes
dava autenticidade. Compreende-se, pois, a afir-
magdo corrente, relativa a valer como escritura
piiblica um termo judicial”.

Do mesmo teor o magistério de Clévis do
Couto e Silva (Comentdrios ao cédigo de pro-
cesso civil, Vol. XI, T. 1, Ed. RT, 1977, n, 282,
p. 263). Nesse sentido a jurisprudéncia dominan-
te, conforme recente acérddo do STJ, no REsp.
91.0008044-6/RS, Rel. Min. Barros Monteiro,
lembrando decisdo do STF estampada na RTJ 76/
301 (Bol. AASP 1801, 30.06.1993, p. 261).
Outros precedentes in RT 468/263, 494/233, 500/
198, 508/111, 509/139, 570/248, 575/89, 601/
63,613/95,667/94; RITJISP 81/282,841/19, 96/
288, 106/318)".
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No pertinente a institui¢ao do usufruto, igual-
mente ndo hd razdes para obstar sua implemen-
tagdo nos autos de inventdrio, Partindo da valida-
de da remtincia, os bens passam incontinenti ao
dominio dos herdeiros, que ji haviam recebido a
cota do pai quando de sua morte, pelo droeit de
saisine. Sendo portanto proprietirios, ndo subsis-
te qualquer empecilho para gravarem os bens
com usufuto vitalicio em favor de sua mie, assi-
nalando que a escritura piiblica exigida resta subs-
tituida pelo termo nos autos, o qual como se viu,
dd seguranga e formalidade ao ato.

Quanto ao tema, socorre-se uma vez mais ao
ensinamento de Scbastiio Amorim ¢ Euclides de
Oliveira, que defendem a institui¢do do usufruto
por termos nos autos do inventario, verbis: “Nou-
tro aspecto, anote-se a possibilidade de institui-
¢ao de usufruto em partilha amigdvel, inclusive
por termo nos autos, conforme j decidiu o Tribu-
nal de Justiga do Estado de Sao Paulo (RJITJESP
37/31, RT 541/118).

O usufruto é destacdvel da nua propriedade,
como direito auténomo. Tanto a viliva-meeira como
os herdeiros possuem partes ideais no todo. Por-
tanto, nada obsta a que se concretizem essas partes
pela forma avencada na partilha” (RT 606/106).

A matéria foi igualmente apreciada pelo Con-
selho Superior da Magistratura do Estado de Sao
Paulo, em procedimento de diivida inversa, com
reporte a precedente no sentido de que “até a
partilha, com efeito, a meacdo e a heranga sao
partes ideais e, como ji estabelecido pelo E.
Tribunal de Justiga, nada obsta a que tais parti-
lhas se definam como sendo o usufruto e a nua-
propriedade, sem que tal implique em doagdo,
pois, diversamente, ndo passa de simples atribui-
¢do de partes ideais” (RJTJESP 65/236; ApCiv
2.595-0, j. em 01.08.1983. ApCiv 8.597-0/1,
DOJ 21,10.1988)" (op. cit., p. 245).

Presente o dissidio jurisprudencial, tenho que
merecem subsistir as razdes invocadas nos
paradigmas, prejudicada a andlise da ofensa ao
art. 1.572 do CC, sendo de insistir-se na grande
utilidade pritica da referida tese, que visa a res-
peitar as intencdes dos herdeiros e da meeira, os
quais, na maioria das vezes, esforgam-se para
chegar a um denominador comum.

Em face do exposto, conhego do recurso e
dou-lhe provimento para homologar a partilha
levada a efeito nos autos, devendo ser tomados
por lermo a reniincia e a instituigao do usufruto,
ressalvando o direito da Fazenda Publica cobrar
os impostos que entender cabiveis.
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CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 4.* Tur-
ma ao apreciar o processo epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso e deu-lhe provimento, nos termos do voto
do Sr. Ministro-relator.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Barros
Monteiro e Ruy Rosado de Aguiar.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Mins.
Bueno de Souza e Cesar Asfor Rocha.

O referido ¢ verdade. Dou fé.
Brasilia, 30 de abril de 1988.

ACAO DE NULIDADE DE TiTULO DE
VENDA DE TERRAS DEVOLUTAS.
Usucapiao. Argiicao em defesa.

Ementa: | — A usucapido, como prescri¢do
aquisitiva que é, pode ser argiiida em defesa na
agdo de nulidade de titulo de venda de terras
devolutas, desde que preenchidos os requisitos
legais. Precedentes do STF e STJ.

Il - Incidéncia do disposto na Sum. 237, do
STF.

Il — Recurso conhecido e provido.

REsp. 85.039%MG — STJ - 34 T. — . 06.05.1997
—Rel. Min. Waldemar Zveiter.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.*
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrificas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e The dar provimento, nos termos do voto
do Sr. Ministro-relator, Participaram do julgamen-
to os Srs. Mins. Menezes Direito, Costa Leite,
Nilson Naves ¢ Eduardo Ribeiro.

Brasilia, 06 de maio de 1997 (data do julga-
mento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min,
Waldemar Zveiter, Relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Waldemar
Zveiter: Mitra Arquidiocesana de Diamantina
propds Ac¢do de Nulidade de Titulo de Vendade
Terras Devolutas, outorgado pelo Estado de Minas
Gerais, contra Maria Josefina Estevam de Carva-
Tho e Ana Marques de Souza Liberato, alegando
que o imével transferido as rés ndo era terreno
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devoluto, mas de sua propriedade, conforme
Escritura Piiblica de Doagdo registrada no Car-
tério de Registro de Iméveis.

Em contestagido, as rés alegam que a drea aelas
cedida pelo érgdo do Estado, Fundagio Rural
Mineira — Ruralminas, ja lhes pertenciam (f. 29/
30), por mais de quarenta anos.

Citado, o Estado de Minas Gerais oferece res-
posta, alegando, entre outros aspectos, o
usucapido em favor das res, conforme preconi-
zado na Stimula 237, do STF (f. 94/98).

A sentenca julgou improcedente a a¢@o reco-
nhecendo em favor das rés direito ao usucapiao
das terras reivindicadas (f. 321/325).

Interposta apelagio (f. 331/340), a4.» Camara
Civel do Colendo Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, a unanimidade, deu-lhe provi-
mento, consignando que como se trata de nulida-
de da aquisigd@o, de nenhuma valia a defesa invo-
cada de usucapido e reconhecida, na sentenga,
como defesa (f. 371/377).

Inconformado, interpés o Estado Recurso
Especial, fundado no art. 105, I11, ¢, da Constitui-
¢ilo, sustentando, em suma, que o usucapiao pode
ser argiiido em defesa, inclusive, em aco anula-
téria de ato juridico.

Alega que 0 Acdrdio teria divergido do enun-
ciado da Stimula 237, do STF e de julgados dos
Tribunais de Justi¢a do Parand e de Mato Grosso
(f. 381/386).

Manifestagao do Ministério Publico Estadual pelo
indeferimento de seu processamento (f. 391/393).

O nobre Primeiro Vice-Presidente daguela Cor-
te o admitiu e remetidos os autos a esta Superior
Instancia, opinou a douta Subprocuradoria-Geral
da Republica pelo provimento do Especial (f.
406/408).

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Waldemar Zveiter
(Relator): O Dr. Juiz de 1." grau julgou impro-
cedente o pedido da autora, reconhecendo em
favor de Maria Josefina Estevam de Carvalho e
Ana Marques de Souza Liberato o direito ao
usucapiio da drea de terra reivindicada.

O acdrdio reformou a sentenga consignando
(f. 375/376).

O pleito em questdo nédo é reivindicatério. A
autora, com a agdo proposta, visava reconhecer
como nula a venda feita pela Ruralminas de ter-
reno de propriedade alheia, achando que se tra-
tava de terra devoluta.
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A transferéncia de dominio foi feita por quem
nio podia fazer, haja vista que a apelante ndo
vendeu terra de sua propriedade as rés e estas
compareceram com um titulo de aquisi¢do a elas
passado pela Ruralminas.

Como se trata de um pleito em que se busca a
nulidade da aquisi¢do, de nenhuma valia a defesa
invocada de usucapido e reconhecida, na senten-
¢a, como defesa.

Como a autora da a¢do ndo cedeu drea de terras
de sua propriedade as rés, o ato juridico de trans-
feréncia de parte de dreas de propriedade da autora
ndo tem valor juridico. E nulo, tal como reconhe-
ceu o Juiz de 1. grau.

Ainda que se queira admitir que as rés adqui-
riram o dominio de boa-fé, porque entendiam que
as terras a elas cedidas eram devolutas, nio se
pode aceitar como correta a parte da sentenga que
acolheu a defesa de usucapido.

A transcrigdo feita em nome das rés de drea que
nio foi alienada pelo dono nao pode prevalecer
sobre o registro anterior em favor daquela que era
a dona do imével.

A procedéncia do pedido da autora foi consi-
derada pelo Juiz de 1.° grau, ji que inexistente
venda por ela de dreas as rés, inexistente (rans-
missido regular.

A venda de coisaalheia é, portanto, inexistente
em relagdo ao dono, ndo podendo produzir efeito
em favor dos adquirentes, tal como admitido pelo
Juiz, do direito ao usucapido.”

Facil depreender, o acérddo recorrido ndo
admitiu a argliicdo do usucapido em defesa, por
entender que tal somente seria deduzivel em Acéo
Reivindicatoria.

Por sua vez, traz o recorrente a colagiio acérdao
onde defendida tese juridica no sentido de que,
em Acdo Anulatéria de Ato Juridico o usucapido
pode ser argiiido em defesa.

E, assim, examino o Especial.

A Lei 6.969, de 1981, que dispde sobre a
aquisig¢do, por usucapido especial de imdveis
rurais, diz expressamente em seu art. 7." que: A
usucapifo poderd ser invocada como matéria de
defesa, valendo a sentenga que a reconhecer como
titulo para transcri¢io no registro de iméveis™.

A inteligéncia ldégica deste dispositivo nao
vislumbra a inequivoca exigéncia de que a
usucapifio somente poderia ser argiiida, em defe-
sa, na agdo reivindicatéria, como quer fazer crer
o aresto recorrido.
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A doutrina e a jurisprudéncia tém afirmado
entendimento segundo o qual, no dmbito das
agdes declaratdrias, objetivando nulidade de ne-
g6cios juridicos, admite-se a argliigdo de usuca-
pido em defesa, tal como no caso versante.

A propésito, adverte Adroaldo Fabricio: “Exce-
¢Ao de usucapido — Para operar efeitos, a prescri-
¢do, inclusive a aquisitiva, precisa, em regra, ser
a legada. Como, entretanto, a consumacgao da
usucapido independe da sentenga que a declara
(retro, 452), a agdo de usucapido nio € o caminho
nico para fazé-la valer: quem jd usucapiu, embo-
ra ndo tenha ainda obtido a correspondente decla-
ragio judicial, pode opor, quando demandado, a
usucapido como matéria de defesa. E principal-
mente nas agdes reivindicatdrias — mas ndo exclu-
sivamente — que essa argiii¢io pode surgir: alega
o réu, entio, que é o proprietirio, porque usucapiu.”

(Comentdrios ao cédigo de processo civil,
Forense, 1980, 1. ed., Vol. VIII, T. I1I, p. 665).

Nessa mesma esteira desse entendimento,
Washington de Barros Monteiro, quando diz: “O
usucapido pode ser argiiido como meio de defesa
nas agdes possessorias e petitrias. Alids, em
muitas legislagdes, como mostra o Prof. Alfredo
Buzaid, ele ndo passa de mero remédio defensivo.

Entre nds, todavia, ndo se justifica semelhante
restrigéio, de modo que a prescri¢ao aquisitiva
pode ser alegada passivamente, em contestagio,
como também ativamente, assumindo entdo o
prescribente o papel de autor na demanda.

Assumindo a iniciativa, o usucapiente recorre
aagfio especial, de natureza declaratéria, chamada
agdo de usucapido e regulada pelos arts. 941 a
9435, do Cédigo de Processo Civil.”

(Curso de Direito civil, Saraiva, 1983,22. ed.,
3.2 v, — Direito das coisas, p. 133).

De concluir-se, pois, que o possuidor pode se
defender, com base em usucapido, em agoes di-
versas que lhe sejam movidas, independente-
mente do nomen juris, em que se postule reivin-
dicagfio, anulagio de ato juridico, demarcagdo,
discriminagdo, demoligdio ou indenizag@o, etc.

Nesse mesmo sentido se decidiu na Corte, no
precedente da 4.* Turma, o REsp. 23, relatado
pelo Sr. Min. Athos Camneiro, cujo ac6rdao, por
sua ementa, dispos:

Recursos especiais. A¢do de anulagdo de atos ju-
ridicos translativos de propriedade em condominio.

Legitimidade ad causam ativa de filhos ndo
reconhecidos de conddmino ja falecido.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

A regra pater est (...) aplica-se também aos
filhos nascidos de companheira, casada eclesias-
ticamente com o extinto, suposta unido estivel e
prolongada.

Defesa oposta pelo réu adquirente, de aquisi-
¢do por usucapido ordindrio. O usucapido € for-
ma origindria de adquirir. O usucapiente nao
adquire de outrem; simplesmente adquire. Assim
sdo irrelevantes vicios de vontade ou defeitos
inerentes a eventuais atos causais de transferén-
cia da posse. No usucapido ordindrio, bastam o
tempo e a boa-fé, aliados aos justo titulo, hdbil em
tese a transferéncia do dominio.

Bem indivisivel.

Os prazos de suspensdo do tempo para usucapir
(Cédigo Civil, art. 553), que beneficiam os autores
menores impiiberes, aproveitam aos demais her-
deiros do falecido conddmino, mas ndo benefi-
ciam outros conddminos: regra da *“personalidade
dos efeitos.” Arts. 169, I e 171 do Cédigo Civil.

Tese do interesse na anulagdo dos atos juridi-
cos, face ao usucapido obtido frente aqueles
antigos condoéminos ndo favorecidos pela sus-
pensdo do prazo de prescrigio aquisitiva.

Nulidades de ordem processual afastadas.

Recurso especial dos autores ndo conhecido, e
recurso especial dos recorrentes provido em
parte.” (RSTJ 5/307).

E, assim, também, ji entendia o Supremo Tri-
bunal Federal, conforme acérdaos, cujas ementas
consignam:

“Acdo de anulagdo de venda de imével auto-
rizada judicialmente.

Usucapido acolhido em defesa.

A inicial ndo pediu a anulacdo da decisdo que
autorizou a venda.

Nio conhecimento do recurso.” (RE 47.232/
PI — DJ 26.08.1961).

“Desapropriac3o indireta,

Caso em que a desapropriagao alega, em defe-
sa, que usucapiu o imoével desapropriado admi-
nistrativamente, isto €, de forma indireta.

Alegagao, pelo desapropriado, de que, na es-
pécie, é necessdrio que a usucapido se formalize
em titulo. Tese repelida. Sumula. Verbete 237.

Recurso extraordindrio indeferido.

Agravo a que se nega provimento.”

(AGRGAG 73.505/SP - DJ 29.09.1978).

1. Usucapido.

Pode ser alegado em defesa por condéminos
com posse pro diviso.”
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(RE 62.150/CE - DJ 03.05.1967).

Tenho, pois, que 0 Acdrdao, ao decidir como
o fez, divergiu da orientagdo uniforme da juris-
prudéncia do Supremo Tribunal Federal e deste
Superior Tribunal de Justica.

Ante o exposto, conhego do recurso, em face
do comprovado dissidio ¢ dou-lhe provimento
para, cassado o Acdrddo recorrido, restabelecer,
em sua integralidade, a r. sentenga de 1. grau.

CERTIDAO- Certifico que a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial e lhe deu provimento, nos ter-
mos do voto do Sr. Ministro-relator”.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves e
Eduardo Ribeiro,

O referido € verdade. Dou fé.
Brasilia, 6 de maio de 1997.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE
BENS. Proibicio de registro de atos na
serventia de imoveis e da lavratura de es-
crituras. Mandado de seguranca. Admis-
sibilidade em tese.

Ementa: O protesto constitui medida cautelar
que se caracteriza pela unilateralidade, nao admi-
tindo recurso. Dai que cabivel o pedido de segu-
ranga, sem as restrigées que a jurisprudéncia tem
introduzido, exatamente em razdo da proibigao
constante do art. 5.° Il da Lei 1.533/51.

RMS 8.804/GO — STJ - 34 T. —j. 19.03.1998 —
Rel. Min. Eduardo Ribeiro.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrdficas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
ordindrio e lhe dar provimento.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Costa Leite.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson
Naves.
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Brasilia, 19 de margo de 1998 (data do julga-
mento) = Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - o Sr. Min. Eduardo Ribeiro:
Rita Gongalves Abrio e outros requereram segu-
ranga, impugnando ato do MM. Juiz de Direito
da 5.* Vara Civel de Goiania que acolheu protesto
no sentido de impedir a alienagdo dos bens inte-
grantes do patrimonio imobilidrio comum dos
litigantes.

O acérddo que, por maioria, decidiu pela ca-
réncia da agio, estd assim ementado:

“Mandado de seguranga. Ato judicial. Suceda-
neo recursal.

O wrir ndo se presta a substituir recurso dis-
ponivel para a parte interessada com vistas a
revogar ato judicial que lhe foi desfavordvel. O
mandado de seguranga € ag3o e nao recurso.

Caréncia da seguranga decretada.”

Dos embargos infringentes ndo se conheceu,
aplicavel a Simula 597 do STF.

O recurso ordindrio foi admitido. opinando o
Ministério Piblico pelo ndo provimento do re-
curso ao fundamento de que “o impetrante ndo s6
utilizou 0 mandado de seguranga como substituto
do agravo de instrumento, como também o fez
em prazo muito além do previsto para o recurso
adequado (...)".

E o relatério.

VOTO - 0 Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Enten-
deu o acérddo que incabivel o pedido de seguran-
¢a por importar substitui¢io do recurso ndo in-
terposto. Salientou, ainda, que a prépria demora
para deduzi-lo estaria a evidenciar que inexistente
o periculum in mora.

Tais colocagdes partem, ainda que implicita-
mente, da consideragio, de que invidvel a segu-
ranga, para atacar ato judicial, o que s6 excepcio-
nalmente seria admissivel, para evitar dano irre-
parivel e desde que interposto o recurso cabivel,
para que ndo se verificasse a preclusio.

Com adevida vénia, o 6bice ndo existe no caso
concreto. A dificuldade de admitir-se o mandado
de seguranga, tratando-se de ato judicial, deflui
da prépria lei que o regula. Seu art. 5.°, 11, esta-
belece nio ser cabivel, quando se trate de decisdo
judicial para a qual haja previsdo de recurso. Dai
a construgdo jurisprudencial, tendo-o como
admissivel, mas com muitas restri¢des. Notada-
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mente a possibilidade do dano de dificil repara-
¢d0 e que haja sido interposto o recurso.

Ocorre que, tratando-se de protesto, ndo hd
lugar para a impugnagdo do ato pela via recursal.
Trata-se de medida cautelar que se caracteriza pela
unilateralidade, ndo admitindo defesa ou mesmo
contraprotesto. Feitas as intimag0es, entregam-se
0s autos a parte, ndo se ensejando recurso.

Vé-se que nido se aplica a restri¢do do citado
art. 5.", exatamente por nio haver recurso previs-
to nas leis de processo. E nfo se aplicando, ndo
hd razdo para exigir-se o perigo de dano irrepa-
rivel, requisito introduzido pela jurisprudéncia,
exatamente para afastar aquela proibigdo.

Aduziu, ainda, o julgado recorrido que a defe-
sa dos bens caberia ao espdlio de Abdala Abrao
e nao aos herdeiros. Com a devida vénia, conside-
ro que também af ndo tem razio. Nio se trata de
defender os bens do espélio, mas de pretenséo de
que se resguardem os interesses dos herdeiros,
J4 que obstado o registro de atos até mesmo
anteriores ao ébito. Se podem dispor ou ndo dos
bens, em alguma medida, € tema de que aqui ndo
se cuidard, nem se comporta nos termos de um
simples protesto.

Por fim, o fato de averbar-se a existéncia de agdo
de divisdo ndo esvazia o pedido, pois coisa diversa
€a proibic¢do de registro e de lavratura de escrituras.

Conhego do recurso e dou-lhe provimento para
que o egrégio Tribunal a guo prossiga no exame
da causa, afastadas os empegos que conduziram
ao julgamento de caréncia.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Turma, par unanimidade, conheceu do re-
curso ordindrio e lhe deu provimento.”

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Costa Leite.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson
Naves.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 19 de margo de 1998.

LOTEAMENTO. Logradouros piblicos.
Dominio piblico.

Ementa: Espagos destinados as vias e outros
logradouros incorporam-se ao dominio piiblico
sem dependéncia de atos cartoriais.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

Dissidio jurisprudencial superado.
Recurso especial ndo conhecido.

REsp. 8.401/SP — STJ —4.2T. —j. 05.05.1998 —
Rel. Min. Fontes de Alencar.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.* Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na conformida-
de dos votos e das notas taquigrificas a seguir,
por unanimidade, ndo conhecer do recurso. Vo-
taram com o Relator os Srs. Mins. Sédlvio de
Figueiredo Teixeira, Barros Monteiro, César
Asfor Rocha e Ruy Rosado de Aguiar.

Brasilia, 05 de maio de 1998 (data do julga-
mento)—Min. Barros Monteiro, Presidente; Min.
Fontes de Alencar, Relator.

EXPOSICAOQ — O Exmo. Sr. Min. Fontes de
Alencar: José Ledo Soares Jinior promoveu agio
de usucapido extraordindrio, nos termos que se
acham as f. 2/4.

A sentenga de f. 899/906 deu pela procedéncia
daacio, “reconhecendo, nos termos do art. 550 do
Cédigo Civil, o exercicio da posse ad usucapionem
pelo promovente José Ledo Soares Jinior, sobre
adrea descrita no memorial de f. 385/389, respec-
tivamente, com 25.651,42 m?e 2,978,86 m.”

A 2.* Camara Civil do Tribunal de Justigca do
Estado de Sdo Paulo, por votagdo unanime deli-
berou denegar acolhida ao recurso do espélio de
Ataliba Almeida Moura, “bem como dar provi-
mento ao reexame necessdrio e ao recurso da
Municipalidade, ”’ consoante o acérddo de f. 978/
983, desta forma sumariado:

“Loteamento. Areas destinadas a vias e logra-
douros publicos. Aprovagdo do arruamento.
Transferéncia automdtica para o dominio publi-
co. Alcance da teoria do concurso voluntdrio.
Uma vez aprovado o arruamento, para urbaniza-
¢do dos terrenos particulares, as dreas destinadas
as vias e logradouros piblicos passam, automati-
camente, para o dominio municipal independente
doutro titulo aquisitivo e de registro imobilidrio.
Isto pressupde que jé se tenha efetivado, como
realidade fisica, 0 arruamento. Mas, se o loteador
executa, ao depois, o arruamento aprovado, nes-
se instante opera-se a mesma transferéncia auto-
matica para o dominio piblico.

Expressaram os julgadores do segundo grau
que davam provimento “(...) ao reexame neces-
sdrio e ao recurso da municipalidade de Sdo



2. JURISPRUDENCIA SELECIONADA

Paulo, para o fim de julgar, como julgam, impro-
cedente a agdo de usucapiio sobre a gleba A, de
23.651,45 m?, descrita e individuada no laudo do
perito, a f. 382/385 (3.° vol.) e, em consegiiéncia,
condenar o autor ao pagamento proporcional das
custas e despesas processuais, apurdvel por sim-
ples cdlculo em relagdo as dreas de ambas as
glebas, e da metade dos honorarios advocaticios
arbitrados pela r. sentenga ¢ corrigiveis desde a
data de sua prolagdo.” (f. 983)

José Ledo Soares Jinior, o autor, interpds
recurso especial, com fulcro no art. 105, 1, ae
¢, da Constitui¢do Federal, alegando contrarieda-
de aos arts. 533, do Cédigo Civil; 167, 1, item 19
e 172 da Lei de Registros piblicos ¢ ainda 0 22
da Lei 6.766/79, além de dissidio jurisprudencial.

Pelo despacho de f. 1.012 e 1.013 foi o recurso
admitido.

A Procuradoria Geral da Repiiblica opinou
pelo nio-conhecimento ou desprovimento do
recurso “‘e se conhecido pelo desprovimento™ (f,
1.047/1.048).

VOTO - O Exmo. Sr. Min, Fontes de Alencar
(Relator): Ao acolher o da Municipalidade a 2.*
Ciamara Civil do Tribunal de Justi¢a do Estado de
Sido Paulo deliberou  luz dos considerandos que
se seguem: “Faz muito que, aderindo & boa dou-
trina publicistica (cf. Pontes de Miranda, Trata-
do de Direito privado, 4. ed., Sio Paulo : Ed. RT,
1977, T. XIII, p. 89, § 1.452, n. 4, e Hely Lopes
Meirelles, Direito municipal brasileiro, 2. ed.,
Sao Paulo : Ed. RT, 1964, Vol. 1, p. 140), o
eminente STF consagrou a orientagiio de que,
uma vez aprovado o arruamento, para urbani-
zagdo de terrenos particulares, as dreas destina-
das as vias e logradouros piiblicos passam, auto-
maticamente, para o dominio do municipio, inde-
pendente doutro titulo aquisitivo e de registro
imobilidrio, porque € preciso efeito juridico do
arruamento converter dominio particular em domi-
nio piiblico, para uso comum do povo (ef. RE
95.256, in RTJ 106/672-678; RE 84.327,in RTJ
79/991-1002; RE 73.044, RTJ 62/465-468, e RE
59.065, in RTJ 50/686-689).

E claro que tal enunciado, no contexto da cha-
mada teoria do concurso voluntério, pressupde
que, no nivel da realidade fisica, jd se tenha
efetivado o arruamento, cuja aceitagio pela Mu-
nicipalidade, mediante aprovagio do respectivo
plano e conseqiiente facultagio do uso comum,
produz a transferéncia do dominio particular para
o dominio piiblico. A mera aprovagio do projeto
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ndo basta, pois que, exaurindo-se o prazo de
validade do alvard, sem realizacio material do
arruamento e sem possibilidade de uso comum,
pode o proprietirio desistir da empresa e desafetar-
lhe as dreas. Mas, se ndo desiste e, executando
0 arruamento aprovado, o abre ao uso publico,
nesse instante opera-se a transferéncia autométi-
ca do dominio particular para o dominio piblico,
independente de outro ato qualquer e, sobretudo,
de registro do loteamento. Leitura diversa conduzi-
ria ao extremo de se beneficiar quem, como infra-
tor da lei, ndo leve a registro o projeto aprovado
e altere, de maneira unilateral e em beneficio
praprio, a destinagao de areas piblicas.

Ora, é verdade que. no caso, venerando acérdio,
sob o pilio de res iudicata, negou 2 Municipa-
lidade, desde a aprovagio do loteamento, toda
posse sobre a gleba maior, enquanto espago livre,
reservado para sistema de recreio, reconhecendo-
a, pelo cardter diplice da possesséria, em favor
do ora promovente, coisa que, vinculando as
mesmas partes, poderia sugerir ineficdcia daque-
la aprovacio, a falta de arruamento concreto. A
impressao imediata é de que, se a Municipalidade
ndo recebeu posse dos loteadores, porque estes
jd a tinham perdido ao autor, que a conserva até
hoje, ndo teria havido arruamento e, em conse-
giiéncia, a gleba ndo poderia incorporar-se no
dominio piiblico, sendo a data de inscri¢io do
loteamento, em 1974, quando, porém, j4 estaria
consumado o usucapizo extraordindrio em bene-
ficio alheio e, impossibilitada a transferéncia do
dominio dos loteadores, que ji 0 ndo tinham, para
o dominio da Prefeitura.

E s6 impressio.

Estd provadissimo que, depois de aprovar o
loteamento “Jardim Icarai™, concedendo o Alvara
21.245, de 27.04.1962, tentou a Municipalidade
desalojar o ora promovente e, para isso, cxpediu,
em 27.11.1968, notificagdo que situava o imével
municipal ocupado, entre as mas 17 ¢ 18 do
mesmo loteamento (f. 182). Em 12 de novembro
do ano seguinte, o procedimento administrativo
revela manifestagdo do Diretor do Departamento
Patrimonial, que fiz referéncia a “espago livre
reservado em arruamento aprovado”, como ob-
jeto da invasdo (f. 183). E, a 14.05.1970, ¢
expedida segunda notificagio, que se reporta i
rua 21 do loteamento (f. 185).

Isto significa, fora de toda divida, que pelo
menos, desde 27.11.1968, j4 tinham os loteadores
efetuado o arruamento, como realidade fisica
conforme projeto aprovado em 1962, pela mani-
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festissima razdo de que, sem essa concretizagao
no solo, ndo haveria como nem por onde iden-
tificar, de modo tdo rigoroso, o local da ocupagao
irregular de espago livre, extremando-o designa-
damente entre as ruas que o conformam. E, pois,
que estas ja se achavam, entdo abertas, como
alids, o admite a petigdo inicial mesma, ao decla-
rar que o terreno primitivo fora seccionado pela
abertura das ruas 18 e 30, e ao juntar velhas fotos,
cuias legendas individualizam as ruas retratadas,
sob os ns. 10 e 17 (f. 23).

E inelutdvel a concluso.

Se,em 1968, jd existia o arruamento, aprovado
e aberto ao uso comum, pouco se dd que a ins-
cri¢do do loteamento tenha sido feita anos depois,
exatamente em 1974, porque, aplicando-se a tese
juridica a hipétese, no instante em que o
arruamento aprovado foi aberto ao publico, se
perfez o concurso voluntério, enquanto ato juri-
dicoiddneo a operar transferéncia das dreas des-
tinadas as vias e logradouros, do dominio parti-
cular para o dominio piblico, independente dou-
tro ato e, em especial, de registro. E tal incorpo-
ragiio deu-se de modo automdtico, pelo menos
em 1968, porque, nessa data, ndo contando ain-
da, o ora autor, com tempo necessirio a consu-
macao da prescri¢do aquisitiva, ndo haviam os
loteadores perdido o dominio daquelas édreas, de
modo que podiam transmiti-lo 2 Municipalidade,
ainda que j4 Ihes ndo tivesse a posse. A partir dai
em se tratando de bem de uso comum do povo,
que é coisa fora de comércio, nao se pode pensar
em usucapido (simula 340 do e. STF). A posse
ulterior do ora promovente, posto que fosse ad
interdicta e, como tal, tutelada na possesséria
movida pela Prefeitura, ndo era nem ¢ ad
usucapionem. (f. 980/983)

O Min. Oscar Correia, que no Supremo Tribu-
nal Federal foi relator do RE 95.256, expds em seu
voto o seguinte: “Primacialmente, tanto a épocado
advento do Cédigo Civil quanto anteriormente ao
Dec.-lei 58, de 10.12.1937, justificavam-se, real-
mente, as incursdes ao direito estrangeiro para
harmonizar os textos legais a realidade fatica das
hipéteses. Nio faltam, alids os que relembram e
ressaltam os ditames das “Ordenagdes” que es-
tabeleciam conotagdes especiais pare as vias e
bens piiblicos de uso comum (Afredo Buzaid,
parecer sobre Bem piiblico de uso comum in
Revista dos tribunais, v. 353, p. 48-62, n. 6, p.
50/51), destacando-as do tratamento comum e
privatistico da propriedade particular.”
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E depois, lembra o préprio Clévis Bevilaqua
(f. 598/599), assinalando: “(...) nao deverem o0s
bens dominicais ser submetidos 2 jurisdi¢do do
Direito civil, mas sim, as do Direito constitucio-
nal e do Direito administrativo (p. 316).

O insigne civilista, nessa linha de idéias, ao
comentar os atributos da transcrigdo, estabelecida
pelo Cédigo como forma de aquisi¢do de proprie-
dade por ato inter vivos, ja previa a dispensa da
mesma para certos atos derivados de lei entenden-
do, inclusive, que a prova da propriedade, a legali-
dade da aquisi¢do e a publicidade de transferéncia
do dominio sdo objetivos que a lei realiza plena-
mente, ainda melhor do que a transcri¢o (Revista
dos tribunais 70/463)” in RTJ 106/675.

Anteriormente, o Min. Djaci Falcdo, a quem
coubera relatar o RE 59.065/SP, com voto ven-
cedor, deixara assentado que “efetuado o
arruamento, se a Municipalidade aceita o plano,
possibilitando o uso comum, opera-se a transfe-
réncia do dominio particular para o dominio
piblico.” (RTJ, 50/688)

No RE 84.327/DF, de relagdo do Min. Cordei-
ro Guerra, também foi vitoriosa a mesma tese,
consoante se vé do sumdrio do acérdao respecti-
vo: “Loteamento. Aprovado o arruamento, para
urbanizacdo de terrenos particulares, as dreas des-
tinadas as vias e logradouros piblicos passam
automaticamente para o dominio do municipio,
independentemente de titulo aquisitivo e transcri-
¢io, visto que o efeito juridico do arruamento €,
exatamente, o de transformar o dominio particular
em dominio piblico, para uso comum do povo.
Nio tem o loteador infringente do Dec.-lei 58/
1937, mais direitos que o locador a ele obediente.

Inalterabilidade das plantas sem o consenso do
Municipio.

Recurso extraordindrio conhecido, porém ndo
provido.” (in RTJ 79/991)

Benedito Silvério Ribeiro, em obra de alta valia,
ao tratar da forma de aquisi¢io de bens pelo
poder piblico, anota que: “relativamente a
loteamentos, em que ficam reservados espagos
livres para rua, pragas, dreas de recreacdo ou
lazer, tem-se que passam ex lege ao dominio
publico, independentemente de registro, escritu-
ra, termos de doag@o, cessdo ou qualquer outra
providéncia.” (Tratado de usucapido, v. 1, p.
577, Sao Paulo : Saraiva, 1992);

E noutro passo observa: “Nem mesmo se faz
mister, segundo Helly Lopes Meirelles, ainscrigio
do loteamento para que se considerem incorporados
no dominio municipal esses bens de uso comum do
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povo, decorrentes da urbanizagao de dreas particu-
lares. A inscrigio s6 € exigivel para fins de alienagio
dos lotes, seria qualquer implicagdo com as dreas de
dominio pdblico, ndo sujeitas as normas civis e as
exigéncias de comerciabilidade dos bens particula-
res” (p. 578-579).

Destarte, espagos destinados as vias e outros
logradouros incorporam-se ao dominio piblico
sem dependéncia de atos cartoriais.

Posto isso, ndo diviso, no caso, laceragio dos
arts. 533, do Cédigo Civil, 167, 1, item 19 da Lei
6.015/73 e 22 da Lei 6.766/79.

De outro dngulo, tenho por superado o dissidio
jurisprudencial porquanto o precedente do Tribu-
nal de Justica de Mato Grosso é no sentido da
necessidade em casos como o dos autos de regis-
tro do loteamento, e ambas as Turmas da 2.* Se¢io
desta Corte nortearam-se pela tese contréria.

Essa ementa do acordao tomado na AR 387,
Relator Min. Barros Monteiro:

Loteamento. Espagos livres de uso comum.
Usucapido. Transferéncia ao patriménio publico.
Acgio rescisdria com alegacao de violagdo dos
arts. 92, § 2., inc. I, 17,222 23, § 27 e 34,
da Lei 6.766, de 19.12.1979.

As dreas livres de uso comum incorporam-se
ao dominio do municipio com a simples aprova-
¢ao do loteamento, ndo sendo exigivel para tanto
o0 registro no cartorio imobilidrio.

Acdo rescisoria julgada improcedente.

“No mesmo sentido, a 3.* Turma, em aresto da
lavra do Min. Dias Trindade:

Civil Loteamento. Areas livres. Usucapido.

Sao insusceptiveis de usucapido as dreas li-
vres, destinadas ao uso comum do povo, cons-
tantes de loteamentos aprovados pela municipa-
lidade, quando se dd o concurso de vontades
entre loteador € a comuna, para destinacgio dessas
dreas ao condominio piiblico”.

Posto isso, ndo conhego do recurso.

CERTIDAO - Certiddo que a Egrégia 4.7 Tur-
ma ao apreciar o processo em epigrafe, em sessido
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, ndo conheceu do
recurso.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Silvio
de Figueiredo Teixeira, Barros Monteiro, Cesar
Asfor Rocha e Ruy Rosado de Aguiar.

O referido € verdade. Dou fé.
Brasilia, 05 de maio de 1998,
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PARTILHA. Anulagiio. Publicidade registral.

Ementa: Hipotese em que se pretende a anula-
¢do de partilha, judicialmente homologada, onde
se incluiu imovel de que, consoante o registro
imobilidrio, seriam proprietdrios os autores,

Existéncia de incerteza objetiva de que resulta
o interesse em postular a anulagdo.

REsp. 88.375/SP —STJ]-34T. . 19.05.1998 —
Rel. Min. Eduardo Ribeiro.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.2
Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, na con-
formidade dos votos e das notas taquigraficas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial ¢ Ihe dar provimento.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Nilson
Naves.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite.

Brasilia, 19 de maio de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Carlos Alberto Menezes Direito,
Presidente; Min, Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro:
Trata-se de a¢io declaratoria de anulacfo de partilha
de bens, ajuizada por Regina Licia Lopes dos
Santos e outros. Figuram como réus Leonira de
Fitima Lopes e outros. Alegam os autores que
colacionado imdvel que ndo mais integrava o
patriménio deixado por Antdnio Lopes dos Santos.
Exibiram documentagao referente a anterior transa-
¢do, em que lhes fora alienado o referido bem.

A sentenga deu pela caréncia da acio ¢, enten-
dendo necessdrio, apreciou o mérito, julgando
improcedente o pedido.

O acérdio, que julgou a apelagio, estd assim
ementado:

“Cerceamento de defesa. Ndo ocorréncia.
Questdo que envolve somente matéria de direito.
Juntada de documentacio suficiente a ensejar o
julgamento antecipado dalide. Aplicabilidade do
art. 330, inc. 1, do CPC. Condicdes da agfo. In-
teresse processual. Inexisténcia de prejuizo ou dano.
Auséncia de lesdo a direito subjetivo. Carénciade
agdo caracterizada. Processo extinto. Aplicabilidade
do art. 267, inc. VI, e § 3.", do CPC.”

No especial os autores alegaram que descon-
siderado o disposto nos arts. 3.* do CPC e 76 do
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Cédigo Civil. Argumentaram que 0 acérddo im-
pugnado se teria equivocado quando ndo lhes
reconheceu interesse processual, ndo atentando
que arrolado imével de exclusivo dominio dos
recorrentes.

Recurso admitido, opinando o Ministério Pu-
blico pelo improvimento do presente Recurso
Especial e manutengéo do v. acérdao Recorrido
por ser a melhor Justica.”

E o relatério.

VOTO — O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Arro-
lou-se em inventdrio determinado imével, que
teria sido vendido aos autores, filhos do de cujus,
sendo, em conseqiiéncia, incluido na partilha
judicialmente homologada. O acérdio entendeu
faltar interesse para pleitear a anulagd@o dessa,
uma vez que o dominio do bem resultava do
registro imobilidrio, que continuava em nome
dos autores. Enquanto esse existisse, ndo seria
possivel registrar o formal de partilha.

Embora exata a observagdo de que o registro
subsistiria até que fosse desconstituido por agdo
prépria, nio me parece, data venia, cofreta a
concluszo.

Como observou o julgado recorrido, por certo
que a Jurisdigdo ndo se movimenta para respon-
der a consultas académicas, sendo mister a exis-
téncia de um dano ou de um perigo de dano que
possa ser reparado ou evitado mediante o proces-
so. O interesse supde a necessidade do provi-
mento jurisdicional para alcangar essa finalidade.

O equivoco do acérddo, a meu sentir, reside
em ter limitado o prejuizo, no caso, 4 perda da
propriedade. Considero que outro bem jurfdico,
igualmente merecedor de tutela, encontra-se atin-
gido. Com a homologagdo da partilha e conse-
giiente expedi¢do de formal, criou-se para os
autores situagdo de incerteza objetiva. Imével de
que se consideram proprietdrios passou a figurar,
em instrumento piiblico, como pertencendo tam-
bém a terceiros. Essa incerteza objetiva acarreta-
lhes dano ou, ao menos, perigo de dano. Men-
cione-se, apenas como exemplo, adificuldade em
realizar qualquer negécio envolvendo aquele bem.

E que a incerteza é bastante para que exista o
interesse, demonstra-o induvidosamente a pr6-
pria admissibilidade do pedido de declaragao
negativa. A hipétese € a isso assimildvel.

Tenho como violado o disposto no art. 3. do
CPC, razdo por que conhego do recurso e dou-lhe
provimento para que, no Egrégio Tribunal de ori-
gem, se prossiga no julgamento da apelagso, supe-
rado o dbice que levou a extinguir-se 0 processo.
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VOTO - O Exmo. Sr. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito: Senhores Ministros, estou de
acordo com o Sr. Ministro-relator, porque, na
realidade, existe um duplo documento: o primei-
ro, no registro de iméveis, dando a propriedade
do bem aos autores, ¢ o formal de partilha in-
cluindo esse mesmo imével.

Como disse o Sr. Ministro-relator, existe uma
incerteza objetiva, clara, insofismével sobrancei-
raaqualquer ddvida razodvel, a justificar o inte-
resse processual.

Conhego do recurso € o provejo.

CERTIDAO - Certificoque a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial ¢ lhe deu provimento.”

Participaram do julgamento os Srs. Mins,
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Nilson
Naves.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Costa
Leite.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 19 de maio de 1998.

CAUCAO. Registro de Iméveis. Fraude a
execucgio,

Ementa: A caugdo, direito real de garantia,
deve estar averbada no registro de iméveis para
ser oponivel ao terceiro adquirente.

Para que esteja caracterizada fraude a execu-
¢dio é necessdrio que haja contra o alienante do
bem agdio que possa reduzi-lo a insolvéncia, ndo
apenas pedido de concordata de empresa onde
é sécio. O devedor é a sociedade, ndo o socio
alienante.

REsp. 164472/MS - STJ - 32 T. - j. 05.05.1998 —
Rel. Min. Eduardo Ribeiro.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.
Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, na
conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e lhe dar provimento.



2. JURISPRUDENCIA SELECIONADA

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito, Costa Leite
e Nilson Naves.

Brasilia, 05 de maio de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro:
Justina Florentina Pires e Aparicio Pires da Silva
adquiriram de Sandoval Barreto de Melo e
Sandoval Ribeiro Soares ¢ seus cdnjuges imével
dado em caugdo na concordata preventiva de
Irmaos Soares Ltda. O negdcio foi declarado
ineficaz, sendo apresentados embargos de tercei-
ro, onde se alega ndo ter sido averbada no regis-
tro de imdveis o dnus que pesava sobre o bem.

Os embargos foram julgados improcedentes,
por entender o juiz que os embargantes ndo se
acautelaram satisfatoriamente quanto 2 existéncia
de 6nus sobre o imdvel, ou de agio que pudesse
reduzir os vendedores 2 insolvéncia. A apelagio
dos autores negou provimento o Tribunal de
Justiga de Mato Grosso do Sul, aplicando o art.
149 da Lei de Faléncias e o art. 593, II, do CPC,
entendendo ter sido a venda efetuada em fraude
aexecugdo.

Interpuseram os autores recurso especial, apon-
tando violagdo aos arts. 149 da Lei de Faléncias,
593,11, do CPC, 167, 11, 8, da Lei de Registros
Publicos e divergéncia jurisprudencial. Negado
seguimento, apresentaram agravo de instrumento
que, provido, foi convolado no presente recurso
especial.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: A
sentenga monocrética, confirmada pelo acérdao
recorrido, entendeu nio ser imprescindivel a aver-
bagao da caugdo no registro de iméveis para que
fosse oponivel a terceiros. O tribunal a quo deci-
diu que, além desse fundamento, a alienag@o teria
sido em fraude & execugdo (Codigo de processo
civil, art. 593, 1I), e que aplicidvel o art, 149 daLei
de Faléncias.

O art. 167, 11, 8 da Lei de Registros Piblicos
(Lei 6.015/73) determina que scja averbada no
registro de imdveis a caugdo de direitos relativos
a imdveis, o que ndo foi observado neste caso.
Wilson de Souza Campos Batalha observa a pro-
pésito: “A averbagdo dessa caugdo € ato nio s6
legitimo, mas necessdrio, para publicidade, conhe-
cimento de terceiros e impedimentos de eventuais
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disposigdes frustratérias do crédito da garantia
de credores, assumindo o caréter de solene tradi-
¢do do titulo crediticio. O pacto rege-se pelas
normas de Direito civil pertinentes aos direitos
reais de garantia.” (Comentdrios a Lei de regis-
tros publicos, Forense, 1997, Vol. 11, p. 676).

O adquirente de bem imével, para verificar se
existe dnus, haverd de pesquisar na serventia pro-
pria, que € a de registro de iméveis, e ndo se
constituido em processo judicial no qual nfio € parte.

Para a caracterizagio da fraude de execugio, a
ensejar a ineficdcia do negéceio juridico, é necessdrio
que haja demanda capaz de reduzir os alienantes
insolvéncia (art. 593, II). Havia processo interes-
sado a empresa Irmdos Soares Ltda., pessoa di-
versa dos alienantes, ainda que sécios dela.

Naio incide, de outra parte, o art. 149 da Lei de
Faléncias. Este dispositivo diz que “o devedor
nao pode, sem prévia autorizagio do juiz, ouvido
o representante do Ministério Publico, alienar ou
onerar seus bens iméveis ou outros sujeitos a
clausulas da concordata (...)". O devedor, a pes-
soa juridica, ndo alienou qualquer bem imdvel,
ndo se lhe aplicando o preceito.

Nao pode ser considerada ineficaz venda feita
por socio da pessoa juridica concordatdria. O
seguinte julgado, relatado pelo Min. Ari Pargen-
dler, ainda que tratando de execugdo fiscal, é
elucidativo:

“Processo civil. Fraude a execugéo. Nio ocor-
réncia.

Quem adquire um imével pertencente ao sécio-
gerente, sem saber que a sociedade de que este faz
parte estd sendo objeto de execugdo fiscal, ndo con-
corre para a fraude a execugio; outra seria a conclu-
sdo, se a execugdo fiscal ja tivesse, a época da alie-
nagio, sido redirecionada contra o sécio-gerente,
com a anotagao propria no setor de distribuigédo do
foro. Recurso especial ndao conhecido.”

(REsp. 50612, DJU 03.03.1997).

Nio havendo fraude a execugdo, nem sendo
oponivel a terceiros a caugao, a alienagio deve ser
considerada eficaz. Assim, dou provimento ao
recurso para julgar procedentes os embargos de
terceiros, invertendo os &nus da sucumbéncia.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso especial e lhe deu provimento.”
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Participaram do julgamento as Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito, Costa Leite
e Nilson Naves.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 5 de maio de 1998.

REGISTRO IMOBILIARIO. Prenotagio
anterior ao novo Oficio de Imdveis. Manda-
do de seguranga. Sentenga com transito em
julgado. Auséncia de periculum in mora
quando da impetragio.

Ementa: 1. A teor da Stimula 268/STF, nao
cabe mandado de seguranga contra decisao
Judicial com transito em julgado.

2. Ainda que se procure abrandar a orienta-
¢do sumulada, acima referida, descabe o acolhi-
mento da irresignagéo, eis que no momento da
impetracdo ndo se vislumbrava perigo de dano
irrepardvel ou de dificil reparagdo, sendo certo
que o impetrante poderia buscar nas instincias
ordindrias o seu pretenso direito.

3. Ex vi dos arts. 534 do CC e 188 da Lei
6.015/73, 0 4.° Oficio de Registro de Imdveis de
Porto Alegre/RS poderia praticar atos relativos
a imédveis vinculados ao 6.° Oficio, eis que os
requerimentos de matricula teriam sido
protocolados antes da instalagao deste tltimo.

4. Recurso ordindrio improvido.

RMS 8.226/RS — STJ - 34T. —j. 04.06.1998 —
Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direilo.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.?
Turma do Superior Tribunal de Justica, na con-
formidade dos votos e das notas taquigréficas a
seguir, por unanimidade, negar provimento ao
recurso ordindrio. Participaram do julgamento os
Srs. Mins. Eduardo Ribeiro e Waldemar Zveiter.
Ausentes, justificadamente, os Srs. Mins. Costa
Leite e Nilson Naves.

Brasilia, 04 de junho de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Carlos Alberto Menezes Direito,
Presidente e Relator.

RELATORIO - O Exmo. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito: Cuida-se de recurso ordindrio
em mandado de seguranga interposto por Miguel
de Oliveira Figueird, titular do 6.° Oficio de
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Registro de Iméveis de Porto Alegre/RS, incon-
formado com o v. acérdio de f. 230/237, profe-
rido pela 4.* Camara Civel do Tribunal de Justi¢a
do Rio Grande do Sul, assim ementado:

“Registro de Imdveis.

O registro retroage 4 data da prenotagdo, como
se efetuado na data desta, inclusive para os efei-
tos de competéncia. Dentro do prazo previsto em
Lei, conserva o oficio a competéncia para proce-
der ao registro dos documentos apresentados ¢m
seu Protocolo, ndo obstante se haja entrementes
instalado outro, transferindo-se-lhe a competén-
ciaterritorial.

Documentos extemporaneamente juntos aos
autos pelo Impetrante. Nao conhecimento. Segu-
ranga denegada” (f. 230).

Alega o recorrente que, embora o direito e a
prova estejam a seu favor, o Tribunal a gue, ao
manter a sentenga do Juiz da Vara dos Registros
da Comarca de Porto Alegre/RS, decidiu com
afronta 2 lei, eis que entendeu serem vlidos os
atos praticados pelo 4.° Oficio de Registro de
Imdveis ap6s a instalagio do 6.° Oficio, em 15.02.
1991, relativamente aos iméveis pertencentes a
circunscrigao territorial deste tiltimo. Narra os fatos
assim, verbis: “Em 25.06.1985 o 4.° Oficio de
Registro de Imdveis de Porto Alegre recebeu
Mandado Judicial da Vara dos Registros Piibli-
cos, que foi averbada na matricula 73.573.

A drea da matricula 73.573 foi desmembrada
em 30 unidades auténomas (quadras), para
loteamento, que deram origem s matriculas 53.574
a 53.603. Veja bem, foram abertas apenas matri-
culas das quadras, sem unitarizagdo dos lotes.

Em 15.02.1991 os atos pertinentes aquela drea
territorial passaram a ser de competéncia do 6.°
Oficio de Registro de Iméveis de Porto Alegre
(o0 impetrante e ora recorrente).

Na data de 07.03.1991, apés plena vigéncia do
6.° Cartdrio, 0 4." Cart6rio averbou, nas matriculas
53.574 a 53.603, o desdobramento das quadras
em 42 lotes, sendo que cada um deles deu origem
a uma matricula, totalizando mais ou menos mil
(1.000) matriculas. Em 01.08.1994, o Departa-
mento Municipal de Habitagao Demhab, requereu
na Vara dos Registros Piblicos que fossem con-
validados os atos praticados pelo 4. Cartdrio.
Esse requerimento deu origem ao processo cuja
sentenca se atacou em mandado de seguranga.

Conforme documentos anexos a esta pega e 0s
jé constantes dos autos, constata-se que o 4."
Cart6rio vem praticando atos fora de sua compe-
téncia.” (f. 253).
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Pede, entio, seja concedida a ordem, nos ter-
mos do requerimento inicial, com o seguinte
contetdo: “Diante do exposto, face as nulidades,
das matriculas abertas e registros feitos apds
15.02.1991 e das averbagbes incompletas, re-
quer, a Vossa Exceléncia a concessdo da segu-
ranga, para anular a respeitivel sentenga de
28.12.1993, e criar condigdes materiais a abertu-
ra das matriculas das respectivas unidades no
Oficio da 6.* Zona, com a determinagdo dos se-
guintes atos, no Oficio da 4.* Zona:

1) Re-ratificagdo no Cartério da 4.* Zona, da
AV-1-73.573, feitaem 25.08.1986, para constar
que o ato € de registro ¢ ndo de averbagdo,
constando deste registro a unitarizagiao completa
de cada uma das 30 unidades quarteiroes, trans-
portadas para as matriculas de 73.574 ¢ 73.603,
em obediéncia aos Principios da Continuidade ¢
Especificidade.

2) Em sequiéncia, na re-ratificagdo a comple-
mentacio das AV-1-73574 a AV-1-73603, feitas
em 25.08.1986, “‘das 25 unidades comercializd-
veis” — com aunitarizagdo completa lote por lote,
contende drea, dimensdes, confrontacdes, quartei-
rdo, dngulos e distincias métricas: tudo amparado
na sentenga que determinou o registro (inscrigdo
unitarizante) e documentagao mencionadana AV-
1-73573, do préprio Cartério da 4.* Zona.

3) O cancelamento de todas as matriculas aber-
tas em (7.03.1991, desdobradas e descontadas
das de n. 73.574 a 73.693, bem como de todos
os registros, pela extemporaneidade e nulidade
dos mesmos, pois feitos apds a perda da compe-
téncia territorial; e,

4) Extracio de certiddes das matriculas de n.
73.573 a 73.603, apds averbacio de unitarizagio
lote por lote, que servirdo para o transporte dos
respectivos terrenos ao Cartério da 6.*Zona, ten-
do assim, este, condi¢des de atender o disposto
nos arts. 176, 197, 225, 231 e seguintes, da Lei
6015/73 e registrar todas escrituras jd impugna-
das e as dos demais lotes que o Demhab estard
escriturando.” (f. 16).

Opinao Dr. Roberto Casali, ilustrado Subpro-
curador-Geral da Repiiblica, pelo improvimento
do recurso (f. 284 a 286).

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito: A discussio posta nos autos re-
sume-se na aferi¢@o da legalidade de atos, pratica-
dos pelo4.” Oficio de Registro de Iméveis de Porto
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Alegre/RS, apés a instalagao do 6.” Oficio, quanto
i imdveis situados em territério vinculado a este.

O presente recurso nao deve ser acolhido por
vdrias razdes. A primeira delas diz respeito ao
fato de o recorrente pretender anular sentenga
proferida por Juiz de Direito com transito em
julgado, contrariando jurisprudéncia sumulada
pelo Supremo Tribunal Federal, com o seguinte
teor: “Nao cabe mandado de seguranga contra
decisdo judicial com trinsito em julgado.
“(Sumula 268/STF).

Mas, ainda que se buscasse flexibilizar essa
orientagdio com o escopo de impedir a concreti-
zacdo de dano irrepardvel ou de dificil reparacdo,
tal requisito ndo se encontrava presente quando
da impetragdo, em junho de 1996, sendo certo
que os atos cartoriais ja haviam sido praticados
¢ a sentenga do Juiz de Direito, de 28.12.1995,
poderia ser impugnada nas vias ordindrias, permi-
tindo-se a reparagdo dos prejuizos havidos de
quem de direito.

Por final, segundo consta da sentenga do Juiz
de Direito (f. 20), impugnada no presente man-
damus, 0s requerimentos para abertura de matri-
culas na 4.* Zona do Registro Imobilidrio forarn
protocolados em 10.01.1991, antes, portanto, da
instalagdo da 6. Zona, em 15.02.1991. Além
disso, nos termos das informagoes de . 140,
devolvidos os requerimentos para correg¢do, vol-
taram em 08.02.1991 e foram registrados.

Nesse caso, o registro respectivo poderia ser
realizado perante 0 4.” Oficio, ja que “*a transcri-
¢do imobilidria datar-se-4 do dia em que se apre-
sentar o titulo ao oficial do registro” (art. 534 do
Cddigo Civil) e “protocolizado o titulo, proceder-
se-d ao registro, dentro do prazo de 30 dias™ (art.
188 da Lei 6.015/73).

Ante 0 eXposto, ego provimento ao recurso
ordindrio.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3. Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

**A Turma, por unanimidade, negou provimen-
to ao recurso ordindrio.”

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Eduardo Ribeiro e Waldemar Zveiter.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Mins. Costa
Leite e Nilson Naves.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 4 de junho de 1998.
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LOCACAO. Terreno urbano. Direito de
preferéncia. Lei 6.649/79, art. 24, § 2..
Recurso especial. Conhecimento e provi-
mento. A¢do resciséria.

Ementa: Improcedéncia. Ndo atenta contraa
liberal disposigao da permissivo constitucional
da letra a o reexame especial da interpretagio
da art. 24, § 2.°, da Lei 6.649/79, por decisio
que, sobre assentar-se nos fatos incontroversos
considerados pelo juizo a quo, dd aos mesmos
fatos diferente qualificacao juridica.

AR488/CE—STJ—-3.25.—j. 26.02.1997 — Rel.
Min. José Dantas.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministro da 3.2 Segéo do
Superior Tribunal de Justiga, na conformidade dos
votos e das notas taquigréficas a seguir, por una-
nimidade, julgar improcedente a agdo rescisoria,
nos termos do voto do Sr. Min. Relator. Votaram
com o Relator os Srs. Mins. William Patterson,
Cid Flaquer Scartezzini, Luiz vicente Cernicchiaro,
Anselmo Santiago, Vicente Leal, José Arnaldo,
Fernando Gongalves e Felix Fischer.

Brasilia, 26 de fevereiro de 1997.(Data do
julgamento) — Min. Edson Vidigal, Presidente;
Min. José Dantas, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. José Dantas: Tra-
ta-se de resciséria do v, acérdao da Egrégia 6.*
Turma, via do qual foi conhecido e provido re-
curso especial por fundamentos bem sintetizados
nesta elucidativa ementa, da relatoria do Min.
Adhemar Maciel:

“Locagdo. Terreno urbano. Direito de prefe-
réncia (Lei 6.649/79, art. 24, § 2.°). Acdo de
nulidade de escritura piiblica, cumulada com agio
de depdsito de contra-oferta. Ago de despejo.
Recursos especiais providos pelas alineas a e c,
II1, do art. 105 da Constituigdo.

I - Um terreno urbano de 10.000 m?, com um
tnico registro imobilidrio, foi dividido fisicamente
no meio. Cada uma das unidades foi dada em
aluguel a locatdria diferente. No curso dos contra-
tos de locagio, os proprietarios (segundos recor-
rentes) resolveram vender todo o imdvel. Notifi-
caram as locatdrias para que, no prazo de 30 dias,
exercessem seus direitos de preferéncia pela com-
pra de “todo o terreno”. Uma delas comprou todo
oimével e o vendeu a terceiro (1.* recorrente). A
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outra locatdria (recorrida), dentro do trintidio legal,
contrapropds comprar s6 a unidade por ela loca-
da. Como o imével ji havia sido vendido antes
do advento dos 30 dias para o exercicio da preemp-
¢do, ajuizou ela agdo de nulidade de escritura de
compra e venda, cumulada com agao de depésito
da contra-oferta. O 3.° adquirente de todo o imdvel
(1.2 recorrente), por seu turno, aforou agdo de
despejo. O juiz de 1.° grau una sententia julgou
procedente a agdo de despejo e improcedentes os
pedidos de nulidade de escritura e depdsito. A
sucumbente recorreu. O TJ reformou a sentencga.
Entendeu, ao interpretar o § 2." do art. 24 da Lei
6.649/79, que hd distingdo entre “terreno urbano™
¢ “unidade imobilidria”.

11 - Para efeito de preferéncia, nio hd distingdo
entre “terreno” (inclusive rural: Lei 4.504/64, art.
92, §§ 3.7 e 4.) e “unidade imobilidria” (Lei
6.649/79, art. 24, § 2.°). In casu, o terreno for-
mava uma unidade juridica. Pouco interessa es-
tivesse ele dividido fisicamente ao meio ¢ dado
em aluguel a duas locatérias diferentes. O proprie-
tdrio ndo era obrigado a vender, ainda que pelo
preco por ele estipulado, parte do imével para
cada locatdria. A notificac@o se fez para a compra
in globo e ndo in partem.

III - Recursos especiais providos.” — f. 130.

Contra tais assertivas a autora sustenta literal
violagdo das alineas a e ¢, IIl, do art. 105 da
Constitui¢do, em sfntese de que, pela letra a, o
acorddo local entdo revisto ndo padecera da macula
de ofensa ao art. 24, § 2.0, da Lei 6.649/79, nem
dissentira de julgados outros, posto que se assen-
tara na circunstincia factual de tratar-se da loca-
¢do de duas unidades independentes e inteiras, da
forma como foram desmembradas do todo da
quadra primitiva; esse fato nao poderia ser
reexaminado na via especial, para efeito juridico
diverso da subsun¢do da hipétese ao caput e nio
ao § 2.° do art. 24. E pela letra ¢, pois que o
acordao rescindendo sequer aludiu ao precedente
que tivesse sido colacionado no recurso, pecan-
do, assim, por caréncia de fundamentacio.

Contestada a agdo pelos réus Jodo Gomes
Granjeiro e conjuge (f. 173) e por Albatroz —
Administragdo e Participacdes Ltda., essa como
sucessora da ré Construtora Colméia Ltda., fin-
dei por acolher agravo regimental da Autora, para
decretar a argiiida ilegitimidade passiva de tal
sucessora (despacho de f. 229), com efeito, inclu-
sive, de desobrigar a autora da complementagio do
depésito do valor da causa (autos apartados), isso,
sem prejuizo, porém, da admissdo da agravada
como litisconsorte passiva (despacho de f. 313).
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Com as razoes finais das partes (f. 252/61, 263
e 279), seguidas dos judiciosos memoriais da
lavra dos eminentes professores, Xavier de
Albuquerque, pela autora, e Paulo Tdvora, pela
assistente litisconsorte-passiva, foi ouvido o
Ministério Piblico Federal, via de parecer da
Subprocuradora-Geral Marcia Domitila, posto
nestes termos: “Portanto, o ac6rddo que ora se
pretende rescindir ndo admitiu a violag¢do do art.
219 do CPC, mas admitiu a contrariedade ao art.
24 da Lei 6.649/79, demonstrando que o racio-
cinio do relator a quo teria partido de premissas
falsas. Trouxe ainda, o venerando acérdao, a
colagio, jurisprudéncia e doutrina em prol da tese
da violagdo do § 2.°do art. 24 da Lei do Inquilinato
(Lei 6.649/79).

Se tal decisdo foi justa ou injusta ¢ questdo que
ndo pertence dmbito da agdo resciséria: “Proces-
so Civil. A¢ao Resciséria. Inicial que ndo permite
identificar a causa do pedido de rescisio.

Hipétese em que a agdo ndo pode prosperar,

Inidoneidade da resciséria. Quanto utilizada com
vista ao reparo de julgado reputado como injusto.

Processo extinto.” AR 80/RJ - STJ - [ *S. -
Rel. Min. llmar Galvio — DJ 25.11.1991, p.
17.030)

Nio pode pois, o autor, resolver no dmbito da
agdo resciséria, questdo j4 resolvida no acérddo
rescindendo a ndo ser que traga fatos tipificados
nos incs, I a IX do art. 485 do CPC e que
justifiquem a rescisdo, o que ndo foi o caso.

Embora o autor tenha alegado que a rescisiao
se impunha porque os recursos especiais haviam
sido recebidos e processados sem que a decisdo
do Tribunal de Justiga local houvesse contrariado
a lei federal assim ndo entendeu o acérdio
rescidendo.

A alegagio de que a decisdo rescindenda nao
estaria fundamentada também ndo procede haja
vista os trechos acima referidos. Estes embasam
suficientemente a decisdo colegiada. Alids, consta
ainda do voto vogal do Min. Vicente Cernichiaro:
“Todavia, como sou voto isolado no tocante 2
decadéncia, relativamente as demais matérias, co-
Ihi dos debates, o proprietirio de um imével, ali,
fez duas construgdoes distintas. Conseqiientemen-
te, duas acessdes. Lembre-se o principio de o
acessorio seguir o principal. Além do mais, a
divisdo do direito do proprietdrio ndo pode ser
imposta pelo inquilino. Este tem interesse. Nao
direito. A pretensdo € apenas uma postulagao,
anseio de alguém, sem, entretanto, as caracteristi-
cas do juridico. Além do mais, o direito de pre-
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feréncia tem como pressuposto a proposta. Ora,
feita a proposta de venda do todo, é inadmissivel
aresposta ser relativa a uma so parte. O direito de
propricdade, segue-se, no Brasil, o critério
germdnico, ocorre, com o0 registro no cartério
competente. Da mesma forma, eventual desmem-
bramento. Até entdo, permanece conforme a ma-
tricula. Tal ndo ocorreu, ou scja, ndo houve mo-
dificagdo, divisao do imdvel. E apenas questio de
poder de policia a identificagio de im6veis operada
pela prefeitura conferindo niimero aos edificios,
notadamente para efeitos comerciais.”

Concluindo, em sendo, a a¢@o resciséria, ndo
tipica e nao comprovando, o autor, que o acérdio
rescindendo tenha violado disposigio expressa
de Lei Federal nio merece a presente agdo qual-
quer provimento,” - f, 331/333,

Poriiltimo, a assistente litisconsorcial peticio-
nou a f. 335, com dentincia de que a autora
levantara “'o depésito do prego cuja conversio em
pagamento pedira, prejudicando destarte o
Judicium rescindens; ao que a autora respondeu
que, conquanto aquele depdsito nada tenha a ver
com a resciséria, houve-se em conseguir a repo-
si¢do atualizada do respectivo valor, cujo levan-
tamento se dera pelo advogado, sem seu conhe-
cimento — f. 340.

E o relatério.

VOTO - O Min. José Dantas (Relator): Se-
nhor Presidente, de inicio, deve-se juizo aquele
Gltimo incidente processual, constituido pelo le-
vantamento do depdsito na primitiva a¢io de nu-
lidade de escritura, promovida a fundo de prelagdo.

Ao que penso, o incidente ndo tem maior sig-
nificado prejudicial da resciséria: a uma porque,
€ consabido o principio da autonomia das agdes,
pelo que a rescisoria ndo se vincula aos atavios
procedimentais da ag@o onde se deu a sentenga
rescindenda; e a duas, porque, como comprova-
do pela autora, o referido depoésito preemptor foi
devidamente recomposto, 0 que em dltima hipé-
tese lhe dd razdo sobre o que diz ndo ter sido de
seu conhecimento o levantamento daquele valor
pelo seu advogado na citada agio.

Portanto, sem mais empego ao conhecimento
da rescisoria, julguemos a controvérsia posta em
saber-se até onde o v. acérddo objetivado se
houve ao desamparo dos permissivos das letraa
e ¢ do inc. Il do art. 105 da CF - ao conhecer
do recurso especial para reexame da controvérsia
ora incriminada ser de contetido exclusivamente
de fato, envolvente da fundamental interpretagdo
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do art, 24, § 2.°, da Lei 6.649/79, entdo vigente,
e para assentamento do dissidio jurisprudencial
ora tachado de indemonstrado.

Por partes, relembre-se que, pelo permissivo
da letra a, o recurso especial se deu sob invoca-
¢do da citada regra legal, porquanto teria sido
relegada pelo acérdio local, a fundamento bem
destacado em sua ementa, verbis:

“Ementa: — Locagdo. Alienagdo de imével.

Em se tratando de terreno, e nio de unidades
habitacionais, o direito de aquisigao do ocupante-
locatdrio ndo se estende a outra por¢io do mesmo
terreno de que ndo € locatdrio.

A alienagdo a cada locatério, da parte que ocu-
pa, ndo prejudica o direito do outro, como acon-
tece se a alienag@o € feita aum s6, incluida a parte
da qual o adquirente ndo era locatdrio, mdxime se
a aquisicdo € feita pelo mesmo prego por quanto
foi ofertada ao inquilino excluido.

Isso tendo ocorrido, procedente € a agdo de
anulagdo da transagao, intentada pelo inquilino
preterido, por lhe assistir direito a adjudicagdo
postulada.

Apelagao conhecida e provida.
Decisio uninime.” — f. 22.

Consultado o relatério do v. acérddo ora
irrogado, tenha-se por certo que ambos 0s recur-
sos, entdo julgados conjuntamente, alinharam
como maltratados pelo acérdao recorrido o art.
24 e seu § 2.°, da Lei 6.649 (f. 133/134).

Disso, alids, ndo fizeram reserva as contra-
razdes, a exemplo seguinte: “1. Nestas contra-
razoes, a fim de melhor ordenar a demonstragao
da improcedéncia de toda a matéria que a recor-
rente trata com certa balbirdia, divide-se a sua
“exposigio e critica” em duas partes, cada qual
concernente a cada uma das duas dnicas princi-
pais questdes de direito resolvidas pelo Acérdao/
recorrido que sdo; a) ndo-incidéncia do § 2.° do
art. 24 sobre a preferéncia da recorrida para aqui-
si¢do do imével locado; e b) aquisi¢do do imével-
locado pela s6 incidéncia do art. 24, caput, § 6.,
afastado o art. 25, todos da Lei do Inquilinato
6.649/79.” — f. 98.

Acentue-se, pois, que neste ponto o juizo ad
quem esteve corretamente provocado, tanto mais
porque, desde a notificag@o do locador ao loca-
tario, se pds fé no dito dispositivo. (f. 39).

A partir dali, restava ver se o fato-mor consi-
derado pelo impugnado veredicto — o de tratar-
se de terreno, e nio de unidades habitacionais —
escapava ou ndo ao preceito da discutida oferta
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global. Assim, havia reexaminar-se a regéncia
legal do fato, nas suas especificagdes delimitadas
pelo ac6rddo local, sem nenhuma recusa a certeza
do fato em si mesmo — tratar-se de terreno, e ndo
de unidades habitacionais; reexame esse a cum-
prir-se ao largo do raciocinio que levou o julgado
a considerar inaplicdvel ao caso a perseguida
norma de regéncia.

E consabido que a esse cauteloso reexame,
assentado no inalterado fato focalizado na instan-
cia a quo, € que a jurisprudéncia tem rotulado de
qualificagdo juridica dos fatos da causa, consentin-
do-lhe aviar-se por meio recursal extraordindrio.

O caso dos autos ndo me parece ter excedido
esse marco.

Na realidade, por mais que a autora insista em
irrogar ao acérddo rescindendo ter revolvido os
fatos da causa, é verdade que o fez, mas ndo para
negar a versao considerada pelo acérdio entdo
recorrido. Em nenhum passo divergiu da sua
colocagdo factual de tratar-se de uma quadra de
terreno urbano; praticamente seccionada em
dois corpos separados; alugado cada um a
pessoas diferentes, cada qual implantando ati-
vidades que lhe foram interessantes, e as desen-
volvendo ao longo do tempo; mesmo nao tendo
havido desmembramento registral da extinta
quadra. E em nenhum passo, repita-se, divergiu
desses fatos considerados pelo acérddo recorri-
do, conforme se verifica da absoluta fidelidade
com que os arrolou na prépria ementa, verbis: 1
— Um terreno urbano de 10.000 m?, com um
linico registro imobilidrio, foi dividido fisica-
mente no meio. Cada uma das unidades foi dada
em aluguel a locatdria diferente. No curso dos
contratos de locago, os proprietdrios (segundos
recorrentes) resolveram vender todo o imdvel.
Notificaram as locatdrias para que, no prazo de
30 dias, exercessem seus direitos de preferéncia
pela compra de “todo o terreno”. Uma delas
comprou todo o imével e o vendeu a terceiro (1.*
recorrente). A outra locatdria (recorrida), dentro
do trintidio legal, contraprop6s comprar s6 a
unidade por ela locada.” — f. 130.

A partir dessa quadratura dos fatos incontro-
versos, discordaram plenamente os julgados, af
sim, quanto ao enquadramento legal da espécie,
segundo a adversidade das seguintes simulas
juridicas fundamentais, de preferéncia das trans-
crigdes da inicial:

— Acdérddo local:

“Esse direito de preferéncia poderi incidir sobre
a totalidade dos bens objeto de alienacdo, mas
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somente quando se tratar da venda de mais de
uma unidade imobilidria, nos termos do § 2.2 do
art. 24 da Lei do Inquilinato. *(L-04).

“Dessa forma, o referido § 2. do art. 24 da Lei
do Inquilinato deve ser interpretado em conso-
nincia com o caput do artigo em aprego, que
estabelece a preferéncia do locatdrio para adquirir
o prédio locado nestes termos:

“No caso de venda, promessa de venda, cessdo
de direitos, o locatdrio tem preferéncia para ad-
quirir o prédio locado em igualdade de condigdes
com terceiros, devendo o proprietdrio dar-lhe
conhecimento do negécio, mediante notificagio
judicial ou comprovadamente efetuada.”

“Como se v&, a instituigdo da preferéncia do
locatdrio € somente em relagdo ao prédio locado,
e ndo em relagdo a outros prédios do proprietario,
que ndo sejam objeto de relagao ex locato consi-
20." (v.0 § 3.°, com a divisdo, surgiram relagdes
juridicas auténomas).

“*Se um locador possui vérios prédios locados
a diferentes locatdrios, ndo tém esses inquilinos
Jus protimiseos sobre todos os prédios, mas
apenas sobre o prédio que cada um ocupa por
for¢a do contrato de locaggo, isto porque cada
locatdrio tem um direito de preferéncia auténomo
¢ igual ao dos seus colegas (os outros inquili-
nos).” (L-04, in fine e L-05).” — . 08/09.

(.)

“Alids, a prépria expressio Unidade Imobilid-
riaempregue no referido dispositivo legal remete
a sua aplicagdo para o dominio da propriedade
vertical (prédios de apartamentos ou conjuntos
residenciais).” (L-06).

“Esse direito de preferéncia poderd incidir sobre
a totalidade dos bens objeto de alienagdo, mas
somente quanto se tratar da venda de mais de
uma unidade imobilidria (...)". - f, 10.

— Ac6rdio rescindendo:

“II — Para efeito de preferéncia, ndo h4 distin-
¢do entre “terreno” (inclusive rural: Lei 4.504/64,
art. 92, §§ 3. e 4.") e “unidade imobilidria” (Lei
6.649/79, art. 24, § 2.). In casu, o terreno for-
mava uma unidade juridica. Pouco interessa es-
tivesse ele dividido fisicamente ao meio e dado
em aluguel a duas locatdrias diferentes. O proprie-
tdrio ndo era obrigado a vender, ainda que pelo
prego por ele estipulado, parte do imével para
cadalocatdria. A notificago se fez paraa compra
in globo e ndo in partem.” — f. 130.

Conferidas essas stimulas fundamentais, nio
percebo estivesse o acérdio rescindendo impedi-
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do dadiscordancia de interpretagdo do examina-
do art. 24, § 2.°, da Lei 6.649/79, sobre dizé-lo
também aplicdvel ao caso de terreno, apesar das
especificagdes do caso daquela unidade registral
corresponder a uma real dualidade locativa. E por
assim dispor, também ndo vejo como dizé-lo
ofensivo ao contido no art. 105, 111, @, da Cons-
titui¢do, em termos de uma literal ofensa ao dito
texto legal, como literal hd que ser a ofensa que
justifique a rescisdria enfocada pelo art. 485, V,
do CPC. E o que registram os tribunais, a termo
de conhecidas asseveragdes que assim se conju-
gam: “Sendo certos os fatos, a qualificagio juri-
dica da obrigacio estd dentro da esfera do recurso
extraordindrio.

Inocorrente a violagdo dos textos legais invo-
cados, julga-se improcedente a agdo resciséria” —
AR 1.197/STF, Rel. Min. Cordeiro Guerra, in
RTTJ 117/41.

{oed

“Nio hi confundir reexame e valoragio da
prova. O reexame relaciona-se com a apreciagio
do material probatério, enquanto a valoragio
implica na qualificagdo juridica de fatos
incontroversos. O reexame constitui matéria de
fato e a valoragdo, matéria de direito” — AgRg
18.644/STI, Rel. Min. Pidua Ribeiro, DJ
30.03.1993.

“Somente se admite a resciséria fundada nesse
inciso processual quando fora razodvel presumir
que o juiz ndo a teria julgado como o faz se
tivesse anotado para a prova, e nio quando a
apreciou e, bem ou mal, firmou sua convicgio”
— AgRg. 991/STF, Rel. Min. Cunha Peixoto,
RTJ 98/972.

“Agido resciséria ndo promove revisio do con-
junto probatério. Busca, nos limites do art. 485
do CPD, corrigir erro de legalidade. Assim,
quando o acorddo rescindendo definiu o fato,
fazendo incidir, porém, norma inadequada” — AR
182/ST], Rel. Min. Vicente Cernichiaro, DJ
19.03.1990.

Em suma, quanto ao fundamento de violagio
daletra a do permissivo constitucional, tenho por
improcedente aa¢do, 2 mingua de viabilidade da
mdcula irrogada ao acérdio rescindendo.

Restaria, pois, examinar a violagio da letrac do
mesmo permissivo, suscitada sob argumento da
omissdo do acérddo em relacionar os paradigmas
acaso colacionados pelos recorrentes.

Acontece que, pela mecinica do recurso espe-
cial, a duplicidade de fundamentos dos julgados,
quando cada um por si préprio suficiente, preju-
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dica o exame da controvérsia jd escusada por
forga da valoragio de um outro, restando exau-
rida. Logo, ao resistir ou n3o  pretensao rescisoria
tocante a letra a, convenha-se que o v. acérdao
rescindendo sobreviverd integro, qualquer que
seja o juizo langado quanto a segunda alusdo da
rescisoria, pelo que € de reputar-se inécuo pros-
seguir-se no julgamento.

Pelo exposto, julgo improcedente a agao, con-
denada a autora nos honordrios de 15 (quinze)
por cento do valor da causa, e na perda do dep6-
sito em favor dos réus.

VOTO (REVISOR) — O Exmo. Sr. Min.
William Patterson: O Egrégio Tribunal de Jus-
tiga do Estado do Cear4, ao examinar a questdo,
objeto do apelo formulado por Agromar-Agri-
cultura e Pecudria Ltda., resolveu-a nos termos
refletidos na ementa do respectivo acérdao (f.
22), verbis:

“Locagdo. Alienagio de imével.

Em se tratando de terreno, e ndo de unidades
habitacionais, o direito de aquisi¢@o do ocupante-
locatdrio néo se estende a outra por¢do do mesmo
terreno de que nio € locatdrio.

A alienagiio a cada locatdrio, da parte que ocu-
pa, ndo prejudica o direito do outro, como acon-
tece se a alienacdo € feita aum s6, incluida a parte
da qual o adquirente ndo era locatério, mixime se
a aquisicdo € feita pelo mesmo prego por quanto
foi ofertada ao inquilino excluido.

Isso tendo ocorrido, procedente € a agdo de
anulagdo da transagdo, intentada pelo inquilino
preterido, por lhe assistir direito a adjudicacdo
postulada.

Apelagio conhecida e provida.

Decisdo unanime."”

Dois recursos especiais foram manifestados
desse julgado. Com fundamento nas alineas a e
¢, do permissivo constitucional recorreu Cons-
trutora Colméia Ltda., alegando violagdo ao art.
524, do Cédigo Civil; art. 219, do CPC, além do
art. 24, caput, ¢ § 6.°, e art. 25 da Lei 6.649, de
1979, além de divergéncia jurisprudencial. Tam-
bém interpuseram o especial Jodo Gomes
Grangeiro e conjuge, amparados nas alineas a e
b, do mesmo preceito fundamental, argiiindo
infringéncia ao art. 24, caput, € § 2.°; art. 25, §
1.2, da Lei 6.649, de 1979; arts. 184, 191 e 536
do CPC; art. 176 da Lei de Registros Piiblicos.

A Colenda 6.* Turma, tendo por Relator o Min.
Adhemar Maciel, por maioria, vencido em parte
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o Min. Vicente Cemnicchiaro, conheceu e deu
provimento a todos os recursos, resumida a de-
cisdo nesta ementa (f. 130).

“Locagdo. Terreno urbano. Direito de prefe-
réncia (Lei 6.649/79, art. 24, § 2.°). Agdo de
nulidade de escritura publica, cumulada com acdo
de depésito de contra-oferta. Agdo de despejo.
Recursos especiais providos pelas alineas a e ¢,
III, do art. 105 da Constituigdo.

1 - Um terreno urbano de 10.000 m?, com um
tinico registro imobilidrio, foi dividido fisicamente
no meio. Cada uma das unidades foi dada em
aluguel a locatdria diferente. No curso dos con-
tratos de locagdo, os proprietdrios (segundos re-
correntes) resolveram vender todo o imével. No-
tificaram as locatdrias para que, no prazo de 30
dias, exercessem seus direitos de preferéncia pela
compra de “todo o terreno”. Uma delas comprou
todo o imével e o vendeu a terceiro (1.* recorren-
te). A outra locataria (recorrida), dentro do trintidio
legal, contrapropds comprar s6 a unidade por ela
locada. Como o imével ji havia sido vendido
antes do advento dos 30 dias para o exercicio da
preempgao, ajuizou ela agdo de nulidade de escri-
tura de compra e venda, cumulada com agdo de
depdsito da contra-oferta. O 3. adquirente de
todo o imével (1.* recorrente), por seu turno, afo-
rou acdo de despejo. Ojuiz de 1.° grau una sententia
julgou procedente a agiio de despejo e improce-
dentes os pedidos de nulidade de escritura e
depésito. A sucumbente recorreu. O TJ refor-
mou a senten¢a. Entendeu, ao interpretaro § 2.°
do art. 24 da Lei 6.649/79, que hd distingdo entre
“terreno urbano” e “unidade imobilidria”.

11— Para efeito de preferéncia, ndo ha distingio
entre “terreno” (inclusive rural: Lei 4.504/64, art.
92, §§ 3° e 4.°) e “unidade imobilidria” (Lei
6.649/79, art. 24, § 2.°). In casu, o terreno for-
mava uma unidade juridica. Pouco interessa es-
tivesse ele dividido fisicamente ao meio e dado
em aluguel a duas locatérias diferentes. O proprie-
tirio ndo era obrigado a vender, ainda que pelo
preco por ele estipulado, parte do imével para
cada locatdria. A notificagao se fez paraa compra
in globo e ndo in partem.

IIT - Recursos especiais providos.”

Dai a presente agdo resciséria, fundada no item
V, do art. 485, do CPC - violacdo a literal dis-
posicdo de lei —, sustentando, em seu prol, que
o v. aresto rescindendo nao observou os ditames
das alineas a e ¢, do item IIl, do art. 105, da CF.
Portanto, o fundamento (essencial da agio
resciséria, no particular, assenta-se na violagio a
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regras constitucionais que dispde sobre o cabi-
mento do recurso especial.

Embora, em tese, seja perfeitamente vidvel tal
colocagdo, hid de se conceber que somente em
rarissimas ocasides isto pode ocorrer, ¢, a meu
juizo, restrita a hipétese prevista na alinea a,
porquanto no tocante a alinea ¢ — divergéncia
jurisprudencial — qualquer que seja a posigio do
acérdio rescindendo, nio se hd de vislumbrar
infringéncia legislativa na op¢io que acolher,

In casu, alude-se, como inobservincia aos
parametros da diretriz maior, o fato de o acérdio
rescindendo haver reformado o julgado do Tri-
bunal de Justi¢a sob falsas premissas, quais sc-
jam: a de que ofendera o art. 24, § 2., da Lci
6.649, de 1979, bem como dissentira de outras
decisdes. Para chegar as impugnadas conclusaes
enveredou pelo tortuoso caminho do revolvi-
mento da prova, o que nio ¢ possivel,

Com adevida vénia, aoler, por inteiro, 0s volos
gue compuseram o acérddo da 6." Turma, nio
encontrei 0s vicios acenados na petigdo inicial. e,
em razio dos quais, pretende-se rescindi-lo.

Sobre a disciplina inscrita no § 2." do art, 24
da Lei 6.649, de 1979, travou-se amplo debate
acerca da concepgio nuclear do que seja “unidade
habitacional” e “terreno”, para se aplicar a con-
figuragdo juridica adequada.

Ora, tal aspecto ndo sé esteve presente no
decisum a quo como foi alvo de extensa anélise
do Relator, neste Tribunal, que dissentiu da dis-
tingdo feita pelo primeiro. Assim, o prequestio-
namento da matéria € ponto incontroverso. A
proposito, vale por em destaque esses lances do
voto condutor (f. 136/138): “Os recorrentes ale-
gam, ainda, contrariedade ao § 2.” do art. 24 da
Lei 6.649/79. Quanto a este aspecto — que ¢
punctum pruriens da testilha— o inconformismo
procede inteiramente. Sendo, vejamos,

A lei de regéncia — Lei 6.649/79 — como se
sabe, aplica-se atodo imével, seja ele residencial
ou comercial, regido ou ndo pela Lei de Luvas
(Decreto 24.150/34). Aplica-se até mesmo a
imovel rural (Lei 4.504/64, art. 92, §§ 3. ¢ 4.").

O acérdio hostilizado, assim, infligiu maus-
tratos a Lei 6.649/79. O douto relator, procurou
fazer distingdo entre "unidade habitacional” ¢
“terreno”, o que legislagdo, doutrina e jurispru-
déncia ndo fazem. Na verdade, a lei inquilindria
estabelece uma auténtica obrigagao indivisivel
em favor do locador, pouco importando a
divisibilidade dos objetos da prestagio.
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Senhor Presidente, a fim de que os Senhores
Ministros também ougam a argumentagdo do
acérdio recorrido, vou ler os principais tépicos
do voto do eminente relator @ quo, quando ele
interpreta o § 2.° do art. 24 da Lei 6.649/79:
“Como se v¢, a instituigio da preferéncia do loca-
tirio ¢ somente em relagio ao prédio locado, e nao
em relagdo a outros prédios do proprietdrio que
nio sejam objeto de relagio ex locato consigo.

*Se um locador possui virios prédios locados
a diferentes locatdrios, ndo tém esses inquilinos
Jus protimiseos sobre todos esses prédios, mas
apenas sobre o prédio que cada um ocupa por
for¢a do contrato de locagdo, isso porque cada
locatdrio tem um direito de preferéncia autdbnomo
¢ igual ao dos seus colegas (os outros inquilinos).

“Veja-se que o art. 24 da Lei do Inquilinato
estabelece a preferénciado locatdrio que se exer-
cerd para adquirir o prédio locado, isto ¢, cada
locatdrio tem direito de preferéncia sobre o prédio
a si locado, ndo o tendo sobre os demais prédios
do senhorio, locados a terceiros.

“Dest’arte, aaplicabilidade do § 2." do art. 24
da Lei do Inquilinato é cabivel no caso em que
a relagio ex locato individual abrange mais de
uma unidade do mesmo proprietirio locada ao
mesmo inquilino, como aconteceria, por exem-
plo, se os dois imdveis em alusdo tivessem sido
alugados a uma s6 pessoa, o que nio se deu no
caso sub judice.

“*Por outro, em termos reais, somente se pode-
ria cogitar de venda de mais de uma unidade
imobilidria (para fazer incidir o § 2." do art. 24
da Lei do Inquilinato), se o imével locado a parte
apelante se integrasse com outro(s) imovel(eis)
do proprietirio para formar um conjunto que
estivessc sendo alienado e que posse também
alugado & mesma apelante.

“Se assim nio fosse, alguns inquilinos pode-
riam se julgar prejudicados, se um sé deles tives-
se odireito exclusivo de adquirir os iméveis que,
além de ndo estarem locados a si, estariam alu-
gados a terceiros.

“Alids, a propria expressio unidade imobilia-
ria, empregue no referido dispositivo legal, re-
mete a sua aplicagdo para o dominio da proprie-
dade vertical (prédios de apartamentos ou con-
juntos residenciais).

*Mas, o que se observa na espécie € que existem
dois contratos de locagao, relativos a dois imoveis
do mesmo proprietdrio, alugados a dois inquilinos
distintos, cada um desses locatdrios tendo o seu
direito de preferéncia independente e autdnomo.”
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Como se v&, Senhor Presidente, o raciocinio
do eminente relator a guo, embora brilhante em
sua forma, parte de premissas falsas. O disposi-
tivo legal, entdo vigente, data venia, diz o con-
tririo daquilo que afirma o eminente relator:

“Art. 24. No caso de venda, promessa de venda,
ou cessdo de direitos, o locatdrio tem preferéncia
para adquirir o prédio locado, em igualdade de
condigdes com terceiros, devendo o proprietdrio
dar-lhe conhecimento do negécio, mediante no-
tificagdo judicial ou comprovadamente efetuada.

)

§ 2.° Em se tratando de venda de mais de uma
unidade imobilidria, a preferéncia incidird sobre
a totalidade dos bens objeto de alienagdo.”

Como se percebe, a lei, embora dé o jus
praelationis ao inquilino, tem por maior objetivo
proteger o proprietdrio/locador. Em termos pra-
ticos: o locatdrio tem o direito de preferéncia para
adquirir todas as unidades do conjunto, pelo prego
oferecido pelo terceiro, desde que no prazo ma-
nifeste sua anuéncia. Se assim nao for, o terceiro
pode nio se interessar pela compra. Quem quer,
€omo no caso concreto, todo o terreno oferece
mais prego. Os proprietdrios (segundos recor-
rentes) nao eram obrigados a vender uma unida-
de do conjunto para a recorrida, ainda que dentro
do prego da oferta. A outra locatdria, que primei-
ro ofereceu o preco, podia ndo se interessar s6
pela unidade por ela locada. O que lhe interessava
era o todo, ndo a parte.”

Como visto, a circunstincia de haver divergén-
cia entre as posi¢des tomadas pelos acérddos
recorrido e rescindendo, em determinado tema,
como aconteceu na espécie, ndo indica que o
segundo tenha deixado de apontar violagdo a lei
federal, um dos pressupostos bésicos do recurso
especial. Fé-lo, na verdade, ao proclamar que:
(...} 0 acordao hostilizado, assim, infligiu maus-
tratos & Lei 6.649/79. O douto relator, procurou
fazer distingdo entre “unidade habitacional” e
“terreno”, o que legislagdo, doutrina e jurispru-
déncia nao fazem (...).”

Também nio vislumbro, nesse debate, a argiii-
da questdo fitica insuscetivel de reexame. As
posi¢des em confronto estiveram sempre nas
lindes da preceituacio juridica abrangente, diante
dos fatos que se puseram desde o inicio da ques-
tdo, de forma clara e incontroversa.

Quanto a violagdo a alinea ¢, pelos motivos jd
expendidos anteriormente e, também, pela sim-
ples constatagio de que, no particular, afastada a
infringéncia legal, ndo se poderd prosseguir no
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exame da divergéncia jurisprudencial, primeiro
porque ndo constitui ela base para a admissibili-
dade da resciséria com fulcro no item V, do art.
485, do CPC, segundo porque, comprovada ou
nio, na espécie, pouco importaria j4 que o acolhi-
mento da infringéncia legislativa era o suficiente
para a solug@o que se deu ao recurso especial.

Ante o exposto, julgo improcedente a rescisdria.

VOTO-VOGAL ~ O Exmo. Sr. Min. Vicente
Leal: Sr. Presidente, a questao comporta indaga-
¢do. Tanto € que os ilustres Ministros, que me
antecederam nesse julgamento, expuseram, de for-
ma longa, as suas posi¢des em tomo do assunto.

Na verdade, numa primeira visao, ter-se-ia que
a decis@o do Superior Tribunal de Justiga teria
incorrido em violag3o ao caput do art. 24 da Lei
do Inquilinato. Todavia, meditando melhor sobre
o tema, verifico que a 6.* Turma aplicou precisa-
mente, de forma literal, o § 2.° do referido art. 24.
Estamos diante, nao de um recurso especial, mas
de uma acfo rescisdria, que para a sua admissi-
bilidade, exige a expressa violag#o a texto de lei.

Tenho, a meu sentir, que 0 acérddo do Tribunal
de Justiga conferiu ao tema, de modo completo,
uma melhor exegese, porque a Lei do Inquilinato
instituiu no seu art. 24 o instituto do direito de
preferéncia para proteger o locatério diante do
poder dominial do locador.

Na espécie, alguém locou uma unidade imobi-
lidria a duas pessoas diferentes, cada um € loca-
tario de uma parcela. A rigor, se nao houvesse o
§ 2.°do art. 24, a decisdo teria que ser no sentido
de que cada um exercesse o direito de preferéncia
sobre a sua parcela. Esse foi o sentido do legis-
lador ao criar o direito de preferéncia. Mas esta-
beleceu-se uma contradi¢io que esmaeceu o di-
reito de preferéncia na hipétese de uma unidade
imobilidria alugada, em parcelas a duas ou mais
pessoas. E aquela velha tradigdo de proteger o
economicamente mais poderoso.

Nio houve no acérdio rescindendo violagdo a
lei. E inadmissivel, improcedente a agio rescisoria,
embora ndo tenha, a meu sentir, o acérdao ataca-
do conferido ao texto a melhor exegese, porque
se prestigiou a regra do § 2.°, que é contraditéria
em relagdo ao instituto previsto na cabega do
artigo. Esta institui o direito de preferéncia para
proteger o direito do locador.

Como ja afirmado, o § 2." instituiu uma con-
tradigdo que esmaece, que desfigura, o instituto
do direito de preferéncia.
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E uma questdo puramente de visdo exegética,
de interpretacio, que ndo comporta o resultado de
se julgar procedente uma agao resciséria.

Por isso, acompanho os demais Ministros,
para julgar improcedente a agio rescisiria.

No tocante aos argumentos de que o recurso
especial era inadmissivel, também os rejeito,
porque entendo que a matéria foi expressamente
debatida em ambas as instincias, seja nas instan-
cias ordindrias, seja nesta instancia especial.

VOTO - O Sr. Min. José Arnaldo da Fonse-
ca: Sr. Presidente, acompanho o Sr. Ministro-
relator com as anotagdes do Eminente Min.
Vicente Leal.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.* Segiio
ao apreciar 0 processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Segido, por unanimidade, julgou improce-
dente a agdo resciséria, nos termos do voto do Sr.
Min. Relator.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. William
Patterson, Cid Flaquer Scartezzini, Luiz Vicente
Cernicchiaro, Anselmo Santiago Vicente Leal,
José Arnaldo, Fernando Gongalves e Felix
Fischer.

O referido ¢ verdade. Dou fé.

Brasilia, 26 de fevereiro de 1997.
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3.1

DECISOES DO CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA
E DA CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO

IMOVEL RURAL. Fragio ideal. Parce-
lamento do solo urbano irregular.

Ementa: Registro de imdveis — Diivida — Re-
cusa em registrar escritura de venda e compra
que teria por objeto parte ideal de imével rural
— Recusa fundada no argumento de que a venda
estaria disfarcando um parcelamento do solo
abaixo do médulo minimo — Registro que, em
principio, ndo pode ser obstado com base em
mera desconfianga — Precedentes — Titulo que,
no entanto, por sua redagdo, causa incerteza e
ndo torna expresso que se cuida de venda de
parte ideal — Recusa mantida por este iiltimo
maotivo, para que seja retificado o titulo, corri-
gindo-se a redagio — Recurso ndao provide.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 35.318-0/2, da Comarca de
Cardoso, em que sdo apelantes Jodo Gratdo e
outros e apelado o Oficial Substituto do Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagdo tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que julgou
procedente a diivida suscitada, indeferindo o regis-
troda escritura de vendae compra, sob o fundamen-
to de que a venda pretende disfarcar parcelamento
do solo, com drea abaixo do médulo rural.

A irresignacio funda-se no argumento de gque
o pretendido registro ndo poderia ser denegado,
pois que se trata de venda de parte ideal, que, por
isso mesmo, ndo se sujeita as limitagdes que
concernem ao parcelamento do solo rural, acres-
centando que ndo hd como presumir o parcela-
mento a partir de reiteradas vendas de partes
ideais, conforme precedentes deste Conselho
Superior da Magistratura.

Em ambas as instancias o Ministério Pablico
opinou no sentido de que seja negado provimen-
{0 20 recurso.

Determinou-se, ainda, a juntada aos autos de
cGpiada matricula referente ao imdvel, bem como
daquela que lhe deu suporte.

E o relatério.

Tem-se que arecusa € de ser mantida, ainda que
por motivo diverso daquele que a determinou.

Efetivamente ndo haveria como obstar o in-
gresso do titulo, consistente na escritura de venda
e compra juntada aos autos, se 0 motivo fosse
apenas aquela mencionada desconfianga de que
a venda de parte ideal, no caso, estaria disfargan-
do o parcelamento irregular do solo rural, sem
observincia do mddulo estabelecido para o local.

Como hd muito assentou a jurisprudéncia des-
te Colendo Conselho Superior da Magistratura,
a venda de parte ideal, por si sd, ainda que
reiteradamente, nio autoriza se presume a venda
de parte certa, com ofensa a legislagio pertinente.

Recusar o registro de venda de parte ideal, quando
assim for declarado naescritura, s6 tem sido admitida
quando o exame do titulo permitir supor atentativade
burladalei. Isso j foi reconhecido quando, apesar de
cuidar-se de venda de porgio ideal, a descri¢io do
imével localize a parte alienada no interior da drea
maior, o que, 2 evidéncia, ofende a propria nogio
juridica do que seja parte ideal.

No caso dos autos, ndo haveria, em principio,
como obstar o perseguido registro, na esteira da
conhecida orientagdo jurisprudencial predominante.
A propésito, ndo fossem as peculiaridades do caso,
o v. acérdio citado pelo recorrente, para servir de
paradigma, submeteria a dissensdo e imporia o
deslinde favordvel a pretensio de registrar.

Sucede que, examinado com acuidade, o titulo

ndo pode ser registrado. Todavia, por diverso
motivo.
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A descrigdo do imdvel, tal como consta do
titulo, é imperfeita e equivoca, causando incerteza
acerca do objeto do negécio juridico.

Qualquer venda de parte indivisa deve ser
mencionada de modo claro. Tal como foi redigi-
do o titulo, ndo € possivel saber se aquele peri-
metro refere-se a drea maior ou se cuida de uma
descri¢do da parte alienada. Imprescindivel que a
descrigdo ndo ofereca inseguranga e que esclare-
¢a, de modo escorreito, se o objeto da venda éa
parte ideal de um imével ou ndo. Importante seja
explicitado que a descri¢do que consta do titulo
trata do todo do imével e ndo de parte certa
destacada da drea maior.

No caso nio foi feita qualquer mengao a parte
ideal do todo que se pretendia alienar pelo titulo.

Ao contrdrio, menciona-se drea em metros qua-
drados, sem deixar claro que tal indicagio apenas
buscava estabelecer uma correspondéncia que
autorizasse calcular a frag@o indivisa alienada.

Ofende o principio da especialidade a descri-
¢ao do imdvel que possa dar impresséo de cui-
dar-se de coisa certa, quando, ao contrério, 0
objeto do negécio é uma parte ideal.

A recusa é de ser mantida por este motivo.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justi¢a, e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 31 de julho de 1997.

(a) Mircio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 13.11.1997.

DESMEMBRAMENTO. Especialidade. Dis-
ponibilidade qualitativa. Erros registrarios
pretéritos.

Ementa: Registro de iméveis — Diivida — Ins-
trumento particular de cessdo de direitos —
Compromisso de compra e venda inscrito antes
da vigéncia da lei do parcelamento do solo —
Violagcdao do principio da especialidade —
Desmembramento, outrossim, sem anuéncia do
proprietario tabular — Registro negado — Divi-
da procedente.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 37.439-0/9, da Comarca de
Cotia, em que € apelante Kyriakos Kyriakos Saad
e apelado o Oficial Substituto do Cartdrio de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
€m negar provimento ao recurso.

O Oficial do Servigo de Registro de Imdveis
e Anexos da Comarca de Cotia suscitou diivida
arespeito do ingresso, no registro imobilidrio, de
instrumento de cessio de direitos decorrentes do
compromisso de compra e venda inscrito sob n.
27.415, em 30 de junho de 1962, no 11 Servigo
de Registro de Iméveis de Sao Paulo. Sustentou
que adescrigdo constante do titulo traz inovagdes
quanto a sua origem, o que impossibilita o seu
ingresso sem a prévia retificaco judicial, que é
necessdria para do remanescente do imével, em
vista de alienagdes parciais anteriores sobre a
transcrigdo de n. 10.369, e para adequagio de sua
descricdo, providéncias que se exigem para a
observancia do principio da especialidade.

Na impugnac@o o apelante alegou que o con-
trato (cessdo de direitos) que pretende registrar
contém a mesma descrigdo do imdvel encontrada
no compromisso de compra e venda, que jd se
encontra inscrito. Portanto, entendendo como
desnecessdria a retificagdo exigida pelo Oficial
do registro, pediu que fosse rejeitada a divida e
autorizado o ingresso do titulo (f. 23/25).

Decidiu a MMa. Juiza Corregedora Perma-
nente pela procedéncia da divida suscitada, reco-
nhecendo a necessidade da prévia retificacio
judicial do imével todo para apurag¢do da drea
remanescente (f. 31/32).

A apelacdo renova a matéria aduzida na im-
pugnagio (f. 36/39).

O Ministério Piblico se manifestou em todas
as oportunidades pela procedéncia da diivida e
manutenc¢io da decisdo proferida.

E o relatério.

O titulo cujo acesso se pretende é um instrumen-
to particular de cessdo de direitos decorrentes de
um compromisso de compra e venda que se en-
contra inscrito anteriormente a Lei 6.015. Este
compromisso tem por objeto apenas um destaque
(quarenta e cinco mil metros quadrados) do imével
original, de drea maior (um milhdo e quatrocentos
e cingiienta ¢ dois mil metros quadrados).

O que interessa efetivamente para a solugéo do
dissenso € que o imdvel objeto do compromisso de
compra e venda foi perfeitamente individualizado,
por descri¢do que serviu para a inscri¢ao, feita sob
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n. 27.415, junto i transcrigio imobilidria original
(10.369), descrigao essa repetida no titulo apresen-
tado. Este ato foi praticado em 30 de junho de 1962.

Mesmo que os desmembramentos anteriores
vigénciada Lei 6.766/79 ndo estejam sujeitos as
regras atuais, ndo € isso o que impede o registro.

Anote-se, por primeiro, que a transcrigio indica-
vadreaem metros, sem qualquer descrigdo geodésica
que possa identificar as perimetrais, excegio feita
a uma delas, por se tratar de divisa natural. Os
demais limites sdo meros confrontantes (f, 12),

Nio bastasse, vdrias dreas foram destacadas e
liberadas de cldusulas restritivas, todas com pertei-
ta definigfio, algumas delas inclusive com rumos
¢ graus de deflexio, o que, por si, Jd se incompa-
tibiliza com a seguranca que o registro requer.

Patente a possibilidade de sobreposigio, ainda
que, quantitativamente, possa haver disponibili-
dade. A rigor, e ainda que o controle da dispo-
nibilidade qualitativa fosse, outrora, mitigado,
inegdvel que os atos assim praticados ja tradu-
ziam erro do registro.

E erros pretéritos, como sc tem insistido, ndo
justilicam propositadas irregularidades.

Nao se desconhece que, no sistema anterior, poder-
se-iaaverbar o compromisso A margem da inscrigfio.

Todavia, essencial, para a prética do ato, a
abertura da matriz o que, diante do atual sistema,
& impossivel

Em outras palavras, ndo é o titulo que, por
defeito, tem seu acesso vedado. O que lhe falta,
porém, € seu antecedente 16gico-registral, isto é,
amatriz, cujo descerramento ofenderia, necessa-
riamente, a especialidade.

Por fim, inexiste autorizagao do proprietirio
para a realiza¢do do destaque, o que, também,
cstd a impedir a prética do ato. Nunca é demais
que sc trata de mera cessao de direitos de com-
promisso. Ainda que este possa conferir direito
real, adjudicagdo nido houve.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso, mantida a negativa de acesso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, 0s Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sido Paulo, 31 de julho de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 13.11.1997.

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.
Regularizac¢ao de loteamento. Averbagio de
vias publicas.

Ementa: Registro de imoveis — Divida — Escri-
ura de venda e compra referente a parcelas des-
tacadas de maior area — Mengdo a vias publicas
inexistentes no registro — Noticia de abertura de
vias publicas que fazem configurar a hipétese de
loteamento — Falta de registro do parcelamento —
Necessidade de prévia regularizacao do lotea-
mento irvegular, ou da averbagdo das ruas cons-
tantes da descricdo dos iméveis titulados.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 37.514-0/1, da Comarcade
Osasco, em que € apelante Walter Silva Araijo
e apelado o Oficial do 1." Cartério de Registro de
Imdveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso,

Tratam os autos de apelagao, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente a divida suscitada, mantendo a
recusa oposta contra o registro da escritura de
venda e compra, ante a falta de prévia regulari-
zagdo do parcelamento do solo ¢ conseqiiente
averbagio das vias piblicas mencionadas no ti-
tulo, as quais ndo constam da transcricio de
origem, que tem por objeto a drea maior da qual
se pretende o destaque das parcelas.

A irresignacio estd fundada no argumento de
que ndo haveria 6bice ao registro do titulo, por-
quanto, segundo aduz o apelante, as menciona-
das ruas sdo publicas, estando oficializadas pela
Municipalidade, nada impedindo, portanto, o
perseguido registro do titulo.

Em ambas as instancias o Ministério Piblico
opinou no sentido de que seja negado provimen-
10 a0 recurso.

E o relatério.

Nio se discute aqui a regularidade do parcela-
mento do solo, que, comprovadamente. antecedeu
a Lei Federal 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Ainda que o parcelamento scja anterior ao ci-
tado diploma legal, como asseverado e consta
dos autos, semque antes sejam averbadas as vias
publicas mencionadas no titulo em exame, que
tem por objeto parcelas do todo, o que deve ser
providenciado junto aquela referida transcrigdo
de origem que abriga a drea maior, inviabilizado
estd o registro.
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Refoge ao mérito da dissensio posta nos autos
qualquer discussdo acerca do cardter oficial das
vias publicas ndo averbadas.

O cardter oficial das vias piiblicas em exame,
como alegado, embora imprescindivel para a
regularizagdo juridica desses logradouros junto
ao folio real, ndo € suficiente para que o preten-
dido registro esteja autorizado.

Ao contrério, & viabilidade da pretensao importa
que essas mencionadas vias piblicas constem
previamente da transcrigdo origindria, o que deve
ser providenciado pelos interessados por meio do
procedimento préprio, a fim de que, entdo, seja
possivel cogitar do registro dos titulos que tenham
por objeto aquelas parcelas do todo, descritas com
frente para esses logradouros, como ocorreu.

Enquanto isso nao for obtido, a recusa posta
contra o registro de escritura de venda e compra,
que tenha por objeto parte destacada de maior
porgdo, estd juridicamente amparada.

Se assim ndo fosse, haveria ofensa ao trato
continuo, pois que a descrigdo da parcela ndo se
encadearia com o imével especializado no regis-
tro de origem, resultando também violado, con-
seqiientemente, o basilar principio da especiali-
dade, sobre o qual estd assentado o sistema
registrario vigente.

Para o registro de titulo que tenha o lote por
objeto, portanto, serd necessdria anterior a prévia
existéncia juridica da parcela, decorrente da regu-
larizagdo do loteamento, o que deve ser providen-
ciado conforme a previsao normativa.

Pelos mesmos motivos, quando se tratar de
parcelamento comprovadamente anterior & Lei
Federal 6.766/79, e ndo sujeito as disposi¢des do
Dec.-lei 58/37, no minimo serd exigivel que antes
do registro do titulo estejam averbados os logra-
douros que constem das descrigdes dos iméveis.

Essa providéncia, de outro lado, afigura-se
também imprescindivel para que seja possivel o
efetivo controle da disponibilidade da parcela
que, entiio, deverd ser desmembrada da drea maior.

Neste caso, ainda, o desmembramento nio
dispensaria a expressa aprovacao da Municipa-
lidade, ex vi do art. 246, par.iin., da Lei de Regis-
tros Piiblicos, ndo bastando, para tanto, o simples
langamento fiscal que tenha por objeto aquela
unidade imobilidria, porquanto hd muito ficou
entendido, neste Colendo Conselho Superior da
Magistratura, que ndo devem ser confundidos os
interesses municipais, de cardter fiscal e urbanis-
tico, que evidentemente sdo diversos.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

Por tais motivos, negam provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica, e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 31 de julho de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 13.11.1997.

AQUESTOS. Casamento. Regime da sepa-
racio legal de bens. Registro. Cancelamen-
to. Eficicia continuada.

Ementa: Casamento sob o regime legal da
separagao de bens — Comunhdo de agiiestos —
Questdo a ser discutida jurisdicionalmente, esca-
pande do controle de legalidade a ser feito pelo
Oficial do Registro de Iméveis — Presungao de
que o titular do bem é aquele que figura como tal
no registro de iméveis (art. 859 do Cédigo Civil)
— Eficdcia do registro enquanto ndo cancelado
art. 252 da Lei de Registros Piiblicos) — Apelado
provido, julgando-se improcedente a divida.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 37.524-0/7, da Comarca de
Campinas, em que é apelante Alzei da Cosla
Duarte, apelado o Oficial do 2. Cartério de Re-
gistro de Imdveis e Anexos e interessado o espélio
de Maria Antonicta Nogueira Barreto.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por maieria de votos,
em dar provimento ao recurso, fard declaragio o
Desembargador Méarcio Martins Bonilha.

1. Trata-se de apelagdo interposta por Alzei da
Costa Duarte contra decisdo judicial que julgou
procedente a divida suscitada pelo Oficial do 2.¢
Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de
Campinas. Alega, em sintese, que era casada sob
o regime de separagdo de bens por forca de
disposigiio legal, sendo certo ainda que o bem foi
adquirido sem esforgo do seu conjuge. Em razio
disto, ndo hd que se falar em comunicabilidade
dos aqiiestos, obtemperando a inaplicabilidade
da Sumula 377 do Supremo Tribunal Federal.

2. Consistente o inconformismo.

Data venia do que se afigurou ao eminente
Relator origindrio, com efeito, tem-se que a ques-
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tdo da comunicag@o de bem adquirido durante o
casamento celebrado sob o regime de separagio
legal de bens deve ser solucionada em nivel
jurisdicional. Este relator, particularmente, jd teve
ensejo de assim proclamar no julgamento da
apelagdo 29.841-0/0.!

De fato, o tema é controvertido. Conquanto
existam julgados deste Egrégio Conselho no
sentido da decisao hostilizada, entende-se, com o
devido respeito, que o melhor entendimento é
aquele que preconiza que a comunicagio de bem
adquirido por um dos cénjuges no transcurso do
casamento em que o regime € o da separagdo de
bens por for¢a de lei somente se dd caso o agiiesto
seja fruto da conjugagio de esforco do casal.
Assim decidiu o Superior Tribunal de Justi¢a
(REsp. 9.938-0/SP, rel. Min. Sdlvio de Figuei-
redo, julgado incerto em RSTJ 39/413). Confi-
ram-se ainda, na mesma linha, as opinides de
Maria Helena Diniz (Curso de Direito civil bra-
sileiro, 11. ed., Saraiva, 5. v., p. 135); Silvio
Rodrigues (Direito de familia, 14. ed., p. 182-
183); Washington de Barros Monteiro (Curso de
Direito civil, Direito de familia. Saraiva, 1978, p.
175) ¢ Orlando Gomes (Direito de familia, Fo-
rense, 1981, p. 214). A idéia tem por pano de
tundo que, em verdade, existiria uma verdadeira
sociedade de fato entre os conjuges, de tal arte
que haveria um enriquecimento ilicito caso o bem
permanecesse no patrimonio de apenas um deles.

Nesse sentido, a aplicagio da Stimula 377 do
Supremo Tribunal Federal nio pode ser feita in-
discriminadamente. Insta analisar cada situagao
em particular para que sc possa decidir pela comu-
nica¢do. De qualquer modo, trata-se de matéria
que — em razdo da prépria divergéncia jurispru-
dencial e doutrindria — escapa do controle que o
oficial deve fazer acerca da legalidade do registro.

O que importa, na hipdtese, € que o bem estd
registrado apenas em nome da falecida. Este Egré-
gio Conselho jd enfatizou que, no sistema registrédrio
brasileiro, “regido por principios rigidos, é funda-
mental a presungio de que o direito real pertence
aquele em cujo nome estiver registrado (art. 859
do CC)” (ApCiv 4.016-0 Campinas). Donde o
registro, enquanto nao cancelado, produz todos os
seus efeitos legais (art. 252 da Lei 6.015/73).
Deste modo, o registro do formal de partilha ndo
representa quebra do principio da continuidade.

Cabe aos eventuais interessados — herdeiros
do conjuge de Maria Antonieta Nogueira Barreto
~ discutir jurisdicionalmente sobre possivel

W RDI 41/177.
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comunicagido. E a decisdo que vier a ser tomada
— apos observancia do devido processo legal —
poderd ter reflexos na via registréria.

3. Ante o exposto, vencido o Relator origind-
rio, dd-se provimento ao recurso para julgar im-
procedente a divida.

Custas na forma da lei,

Participaram do julgamento, com voto vence-
dor, o Desembargador Yussef Said Cahali, Pre-
sidente do Tribunal de Justiga ¢, com voto ven-
cido, o Desembargador Mdrcio Martins Bonilha,
Corregedor-Geral da Justiga.

Sao Paulo, 03 de junho de 1997,

(a) Dirceu de Mello, Vice-Presidente do Tri-
bunal de Justiga e Relator Designado.

DECLARACAQ DE VOTO VENCIDO - O
caso em exame reproduz hipdtese semelhante a
examinada nos autos do recurso de ApCiv 33.017-
0/4 por este Colendo Conselho,? raziio pela qual
vale repetir os argumentos 14 expendidos.

Versa a questdo, em suma, sobre o alcance do
art. 259 do Cddigo Civil, que dispde: “Embora
o regime ndo seja o da comunhio de bens, pre-
valecerio, no siléncio do contrato, os principios
dela quanto a comunicagiio dos adquiridos na
constincia do casamento”.

Muito se discutiu sobre a incidéncia da comu-
nicagdo dos bens adquiridos na constincia do
casamento no regime da separagio legal (obriga-
téria), prevista no art. 258, par.in., do Cédigo
Civil. O Supremo Tribunal Federal pacificou a
conhecida controvérsia ao editar a Simula 377,
fixando o seguinte entendimento: *'no regime da
separagdo legal de bens, comunicam-se os adqui-
ridos na constincia do casamento”.

Em outras palavras, entendeu o Excelso Pretério
que se aplica a comunhdo de aqiiestos prevista no
art. 259 do Cédigo Civil ao regime da separagio
legal ou obrigatéria de bens.

Nao hd falar em revogagio ou reinterpretagio
da Stimula 377, ao menos nesta esfera adminis-
trativa. A jurisprudéncia recente e amplamente
majoritdria de nossos tribunais continua a enten-
der que prevalece a comunhido de aqiiestos no
regime da separac@o legal de bens (RITJESP
163/51,129/49,132/53, 143/93, RT 663/69, JSTJ/
LEX 170/84, entre outros).

Logo, no estdgio atual da jurisprudéncia, enten-
de-se que se comunicam todos os bens adquiridos
atitulo oneroso na constincia do casamento, mesmo
que pelo regime da separagdo obrigatéria, salvo se

@ RDI 39/242.
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houver prova de que sdo produto de sub-rogagio
de bens anteriores ao enlace. A comunicagdo € a
regra. A prova da existéncia de bens préprios
cabe aos interessados, na esfera prépria.

Disso resulta que, caso seja desejo dos nubentes
que se submetem ao regime da separag¢do obriga-
téria de bens do art. 258, par.in., do Cédigo
Civil, afastarem a incidéncia da comunhdo de
agiiestos, devem necessariamente lavrar pacto
antenupcial, consignando, entdo, a separagdo pura,
total e absoluta de bens.

Nio hd cogitar, como bem frisado na respei-
tivel sentenca atacada, de esforco comum na
aquisi¢ao de bens. O que se examina ndo € socie-
dade de fato do direito das obrigacdes, mas comu-
nicagdo de aqiiestos em virtude do regime de
bens do casamento (RSTJ 60/255). Em outras
palavras, a Stimula 377 do Supremo Tribunal
Federal ndo subordina a comunicagio de aqgiiestos
a prova de contribui¢do conjuge na aquisigio do
bem (RTJ 83/86 e RT 514/70).

Em termos diversos, a comunicagdo de todo e
qualquer bem adquirido a titulo oneroso na cons-
tancia do casamento (com excegio daquele pro-
duto de sub-rogagdo de bens anteriores) se dd ex
lege, sendo absolutamente irrelevante discutir a
proporgdo da contribuigdo de cada conjuge no
aumento patrimonial,

Nesse sentido, tranqiiilo o entendimento do Con-
selho Superior da Magistratura: “depois do casamen-
to, mesmo na separacio legal, a aquisicao feita por
um dos cnjuges beneficia o outro, como se de
comunho se tratasse” (ApCiv 4.776-0 e 9.954-0).

Diante do quadro acima exposto, irrelevante
perquirir a intengdo dos conjuges ¢ o fato de ter
constado da escritura de aquisi¢do a autora da
heran¢a como adquirente, assistida por seu ma-
rido. O que se discute, € bom repetir, nido € o
reconhecimento de sociedade de fato na compra
dos bens, mas de sua comunicagiio ope legis em
razdo do regime matrimonial adotado. Nio ha
como, de resto, admitir a conversao do regime de
bens (de separagdo obrigatéria de bens para se-
parag3o pura de bens, sem comunhdo de aqgiiestos),
sem o negdcio juridico do pacto antenupcial, que
tem na escritura piblica forma substancial.

Em resumo, para reconhecer os bens como pré-
prios da autora da heranga, necessdrio se faz a prova
de que foram adquiridos com valores a ela exclusi-
vamente pertencentes (sub-rogacio de bens propri-
0s), matéria de fato que demanda produgio de pro-
vas e refoge ao dmbito restrito de discussdo neste
procedimento de diivida (cf. ApCiv 11.544-0).*

9 RDI 28/89.
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No caso concreto, o casamento deu-se no ano
de 1963 e a aquisigio do imével no ano de 1966.
Nio hd, na escritura, qualquer mengio a anterior
compromisso de compra e venda, ou de que
tenha sido o prédio adquirido com recursos pré-
prios (sub-rogagdo) da autora da heranga.

O registro do formal de partilha, tal como
almejado, quebraria o principio da continuidade,
ou, sob outro dngulo, poderia alijar direito de
propriedade dos demais herdeiros do falecido
Luiz Gonzaga Barreto.

A questdo, ao contrdrio do afirmado no recur-
50, ndo € meramente procedimental, na exata
medida que se mostra apta a provocagao poten-
cial desvio na titularidade do prédio, diante do
desconhecimento da ordem sucessdria dos her-
deiros de Luiz Gonzaga Barreto.

Vale lembrar ter agido o registrador na sua
esfera de atribuigio. A recusa estd apoiada no art.
259 do Cédigo Civil, com a exata interpretagio
que lhe foi conferida por nossos tribunais. O
obice levantado, por conseqiiéncia, mostra-se
afinado e coerente com o principio dalegalidade.

Para preservar o trato sucessivo, ou se reconhece
expressamente na esfera jurisdicional que o bem
partilhado era préprio da autora da heranca, ou se
atribui ao coénjuge (ou seus herdeiros) a meacio
dos aqiiestos (Conselho Superior da Magistratu-
ra, ApCivs 11.156-0 ¢ 12.428-0). Sem tais pro-
vidéncias, ndo hd como admitir o ingresso do
titulo do herdeiro/recorrente no cadastro predial.

Assim, divergindo do ilustrado voto do Se-
nhor Revisor, nego provimento ao recurso.

Sdo Paulo, 03 de junho de 1997.

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica.

DOJ, 13.11.1997.

REGISTRO PAROQUIAL. Registro do
vigario. Efeitos. Condominio, Especialida-
de. Risco de sobreposicao. Diivida. Satisfa-
¢ao de exigéncias no curso do procedimen-
to. Prenotacio.

Ementa: Registro de iméveis — Escrituras de
venda e compra — Acesso ao cadastro negado —
Descrigio original incerta e inexata — Risco de
sobreposigdo total ou parcial — Inocuidade da
existéncia de registro paroquial — Recurso ndo
provido.
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ACORDAOQ - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 37.871-0/0, da Comarcade
Santa Isabel, em que sdo apelantes Hissdao
Katuragui ¢ outros, apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis ¢ Anexos ¢ interessados
Luiz Augusto Teixeira Assumpg¢ao e outros.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelacdo tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente divida suscitada, mantendo a
recusa oposta contra o registro de 11 escrituras
de venda e compra lavradas, entre 6 ¢ 17.04.19935,
nas notas do Servigo de Registro Civil das Pes-
soas Naturais ¢ Anexo do Municipio de Arujd
(Livro 134, £ 1v., 4, 6v., 9, 11v,, 14, 17, 19v,, 22,
37v.,47v.), em que figuram, como outorgantes-
vendedores, Luiz Augusto Teixeira Assumpgio
e sua mulher Maria Augusta Assumpgio, Luiz
Nazareno Teixeira Assumpg¢do e sua mulher
Carolina Flora Prado Assumpgio, Luiz dos San-
tos Dumont e sua mulher Adalgiza M. Dumont
¢ Aristides de Almeida Leite e sua mulher Adelia
Mendes Leite ¢, como outorgados-compradores,
os apelantes, referentes a destaques do imdvel
transcrito sob n. 49.696 do 3." Servigo de Regis-
tro de Iméveis da Comarca da Capital, localiza-
dos no Bairro Fazenda Velha, Municipio de
Arujd, Comarca de Santa Isabel.

A recusa (f, 395/398) sustenta-se na auséncia
de individualizagdo adequada do bem indicado
como origem das futuras unidades imobilidrias,
dada a incerteza da descri¢fio adotada, que nao faz
qualquer referénciaa Comarca de Santa [sabel ou
a0 Municipio de Arujd.

A irresignagdo (f. 403/407) estd fundada no
argumento de que sobreveio a aquisi¢io de “partes
ideais " extraidas do todo da “Fazenda Itaim” e
relativas a dreas identificadas no cadastro fiscal,
sobre as quais os apelantes jd exercem posse mansa
e pacifica, como agricultores, por mais que trés
décadas, sem que seja possivel questionamento
acerca da certeza de sua individualizagdo. E plei-
teado o registro das escrituras de venda e compra,
sendo dado provimento ao recurso interposto.

Em ambas instancias (f. 409/412 e 417/419),
0 Ministério Publico opinou pelo improvimento
a0 recurso.

E o relatério.

Nao ¢ vidvel a postulada prética do ato de registro.

De inicio, € preciso assentar que os titulos nao
se referem a um condominio e a partes ideais
decom:ntes. como afirmam os recorrentes, mas
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a conferéncia do dominio sobre unidades imobi-
lidrias diferenciadas. Todos eles contém descri-
¢oes definidas com exatiddo, incompativeis com
o préprio conceito de condominio, que pressu-
poe a incidéncia de direitos e seu exercicio, por
parte de mais que uma pessoa, sobre um todo.

'O poder juridico (no condominio), como assi-
nala Caio Mdrio da Silva Pereira (Institui¢oes de
Direito civil,9. ed., Rio de Janeiro : Forense, 1992,
Vol. IV, p. 130), ¢ atribuido a cada conddémino,
ndo sobre uma parte determinada da coisa, porém,
sobre ela em sua integralidade, assegurando-se a
exclusividade juridica ao conjunto de compro-
prietdrios, em relagao a qualquer pessoa estranha
(...)", 0 que impede a discriminagiio e delimitagiio
da exclusividade sobre uma parte do todo, com
exclusdo de alguns dos condominos, ao contririo
do proposto pelos recorrentes.

No mais, lavradas 11 escrituras de venda e
compra, todas elas se referem a dreas certas,
localizadas, de acordo com adescrigao fornecida
por estes alos notariais, no Bairro Fazenda Ve-
lha, Municipio de Aruji, Comarca de Santa [sa-
bel, a serem destacadas do todo correspondente
ao imdvel transcrito sob n. 49.696 no 3." Regis-
tro de Iméveis da Comarca da Capital, somando
uma grande drea superficial.

Analisado o texto da transcri¢io 49.696 (1. 191),
verifica-se, desde logo, como vicio de especialida-
de, uma inegavel deficiéncia quanto as medidas
perimetrais e a formagao da figura geométrica, mas,
principalmente, o uso de elementos descritivos ine-
xatos na descrigao do bem de raiz, utilizados como
referéneia, por exemplo, “uma picada”, “uma fi-
gueira” ea “beirado Rio Tieté”, que impossibilitam
a localizac¢do dos limites fisicos do imével.

A transcrigio, além do mais, se refere a terras
de propriedade da Provincia Carmelita Fluminense
“dentro e nas adjacéncias das Fazendas Canguas-
su e Itaim, em ltaquera, e Sio Miguel, desta
capital”, sem que se faga a minima mengdo a
localidade a que se referem as descrigOes constan-
tes das escrituras recepcionadas e desqualificadas,
o que frisa e acentua a situagdo de indefini¢do.

Hé um risco bastante pronunciado de sobrepo-
sigdo, como o reconhecido, recentemente, na
Apelagdo 37.203-0/2,' incompatfvel com o nosso
sistema registririo, que ndo se compadece com a
produgdo de semelhante incerteza e inseguranga

Ademais, cabe assentar que foi apresentado
documento novo no curso do procedimento (f.
360/361), correspondente a certid3o extraida de

W RDI 43.
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um registro paroquial, apés haver sido prolatada
a sentenca atacada.

O documento nido tem o conddo de reverter o
Obice identificado, seja sob o ponto de vista
procedimental, seja sob o substancial.

Este Conselho Superior tem, reiteradamente,
decidido que o procedimento de divida nio se
presta a satisfac@o, durante seu curso, de exigén-
cias, ainda que ndo constassem da nota devolutiva
inicial (ApelacBes 24.587-0/5,212.689-0/6,5.221-
0 e 5.841-0,. p.e.), porquanto a admissdo de tal
conduta significaria estender, indevidamente, o
beneficio da prenotagdo aos suscitantes, possibi-
litando, simultaneamente, a busca do cumpri-
mento das exigéncias além do trintidio e a manu-
tengdo da prioridade.

Sob o ponto de vista substantivo, o registro
paroquial ndo pode servir, por si 56, de titulo
legitimdrio a um ato registral, conferindo-lhe
fundamento causal, como o jé firmado por este
Conselho (Apelagdo 13.148-0/5, p.e.).?

O registro paroquial, também conhecido como
registro do vigdrio, foi criado pelo art. 91 do
Decreto 1.318, de 30.01.1854, regulamentador
da Lei 601, de 18.09.1850, decorria de simples
declaragdes e detinha efeitos meramente estatis-
ticos quanto a posse de bens imdveis, ndo con-
ferindo direito algum aos possuidores, conforme
o expressamente previsto pelo art. 97 do referidoe
decreto acima.

O direito de propriedade ndo sofria quaisquer
efeitos a partir da lavratura do dito registro paro-
quial e nem poderia deste nascer o dominio,
tendo sido pretendido um mero cadastramento
dos “possuidores de terras”, tendo em conta até
a fntima ligag@o entre a Igreja Catélica Romana
e o Estado, persistente no perfodo imperial.

A existéncia de um registro paroquial €, por-
tanto, inteiramente indcua, e nao traz qualquer
mutacio sobre a espécie, mostrando-se corretaa
negativa de acesso ao cadastro imobilidrio.

Nestes termos, negam provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 31 de julho de 1997.

@  RDI 38/221.
@ RDI 19/136.
@ RDI 31/159.
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(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 13.11.1997.

DUVIDA. Titulo judicial. Aspectos procedi-
mentais. Procedéncia parcial. Qualificacio re-
gistral.

EXECUCAO DE OBRIGACAO DE FAZER.
Transacao. Mandado judicial. Desnecessidade
de escritura piiblica. CND do INSS e Receita
Federal. ITBL Especialidade. Continuidade.
Desmembramento. Apuracio do remanescente.

Ementa: Registro de iméveis — Duvida — Titu-
lo judicial — Aspectos procedimentais da diivida:
qualificagdo completa do titulo, cumprimento de
exigéncias no seu curso e sentenga de procedén-
cia parcial — Execugédo de obrigagdoe de fazer,
substitutiva da vontade dos contratantes — Sen-
tenga que homologa transacgdo entre as partes
— Desnecessidade de lavratura de escritura de
venda e compra, servindo o mandado de titulo
habil a registro — Necessidade de apresentagao
prova do recolhimento do imposto de transmis-
sdo e certidoes negativas fiscais e previdencidrias
— Necessidade de estar o imével registrado em
nome do alienante e de conter descrigcao coinci-
dente com a do registro — Infracdo aos princi-
pios da continuidade, especialidade e legalidade
— Registro inviavel — Recurso provido.

ACORDAQO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 38.647-0/5, da Comarca de
Santa Barbara D’Oeste, em que ¢ apelante o
Instituto Nacional do Seguro Social — INSS,
apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos local e interessados Super-
mercado Batagin Sob Ltda. e Visockas Fonseca
Construtora Ltda.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em dar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de diivida suscitada a requeri-
mento das oras recorridas, em que se negou registro
de carta de sentenca tirada dos autos de agdo exe-
cugdo de obrigacao de fazer que movem contra Sans
S.A. Miquinas e Implementos, até que fossem
cumpridas diversas exigéncias, a saber: a)
formalizag@o do negdcio por escritura de venda e
compra; b) apresentagao de certiddes negativas do
INSS e da Receita Federal; ¢) prova de recolhimen-
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to do ITBI; d) prévia averbagdo da alteragio da
denominagio daré, diante de incoincidénciaentre o
que consta da matricula e do mandado.

Sustentaram as apeladas, em sede de impugna-
¢a0. que a senten¢a homologatéria do acordo subs-
titui a escritura de venda e compra, sendo titulo
habil, ao registro. Quanto as demais exigéneias,
ndo podem prevalecer, diante de mandado judi-
cial, bastando seja a matricula adaptada ao titulo,
no que toca a denominagio social do transmitente.

Juntaram as apeladas, na oportunidade. contra-
tos sociais e guias de recolhimento do ITBI.

Opinou o Dr. Curador de Registros Piiblicos
pela procedéncia da divida.

Ingressou nos autos o Instituto Nacional do Se-
guro Social —INSS, dando conta ser credor da alie-
nante José J. Sans S.A. Indistriae Comércio ¢ Sans
S.A. Mdquinas ¢ Implementos, razdo pela qual, nos
termos do art, 47 da Lei 8.212/91, a alienagdo é em
fraude de execuciio e nula de pleno direito,

Houve nova manifestacio das suscitadas, re-
batendo as alegagdes do INSS e juntando docu-
Mmentos novos.

A 1. sentenga atacada nido conheceu da mani-
festagdo do INSS e julgou procedente a diivida,
entendendo que o tinico éhice ao registro seria o
fato de ter sido expedido pelo cartério judicial
mandado ao invés de carta de sentenga, o que
pode ser corrigido sem maiores formalidades.

Interpds o Instituto Nacional do Seguro Social
recurso de apelagdo, entendendo ter legitimo in-
leresse em resislir ao registro e insistindo na tese
da nulidade da alienagdo sem a apresentagio de
certiddes negativas previdencidrias, além dos
outros 6bices postos pelo Dr. Curador de Regis-
tros Publicos.

Nao foi o recurso recebido, porgue se enten-
deu ndo ser a autarguia parte no processo.

Contra tal decisdo foram interpostos mandado
de seguranca e recurso de agravo de instrumento.
Ambas as pecas foram recebidas como recursos
administrativos e foi 0 pnmeire conhecido e provi-
do, para determinar o processamento da apelagio.

Determinou-se o registro do titulo, tendo a ser-
ventia imobilidria oposto novos Gbices, especial-
mente no que toca ao principio da especialidade.

Foi o recurso de apelagdo contrariado pelos
suscitantes/recorridos.

Opinou o Ministério Piblico, em ambas as
instdncias, pelo provimento do recurso, para o
fim de negar registro ao titulo.

E o relatério.

Teve a presente divida registriria processa-
mento tumultuado, decorrente de equivoco quan-
to a sua natureza ¢ requisitos.

De inicio, peca a suscitagio feita pelo registra-
dor, por ndo fazer a qualificagiio completa e exaus-
tiva do titulo. Deixou, assim, de levantar ébice
evidente ao registro, consistente da quebra ao
principio da especialidade. Somente lembrou-se
da questdo ao receber o litulo para registro, apos
a sentenga que julgou a ddvida “parcialmente
procedente”, causando desnecessdrio incidente
com as suscitadas.

A segunda distor¢do no processamento diz
respeito a juntada de documentos no curso da
divida, em especial guia de recolhimento de
imposto de transmissdo. Como tem decidido de
modo tranqtilo este Colendo Conselho, o procedi-
mento de divida ndo se presta, durante o seu
curso, a satisfagdo das exigéncias formuladas
pelo Oficial Delegado (ApCivs 12.689-0/6,5.221-0,
5.841-0).' Admitir tal conduta significaria esten-
der indevidamente o beneficio da prenotagio,
conferindo as suscitadas prioridade enquanto
buscam cumprir as exigéncias além do trintidio.

O terceiro erro diz respeito & parte dispositiva da
sentenga, que deu pela parcial procedéncia da divi-
da, acolhendo apenas uma das exigéncias originais.
Sabido que, mantido apenas um dos obstdculos ao
regisiro, € negado o acesso ao titulo e, portanto,
procedente adiivida. A procedéncia parcial somente
teria cabimento no caso de referir-se a pretensoes
distintas de registro, com cindibilidade do titulo, o
que ndo ocorre No caso concreto,

A questdo da legitimidade do INSS para inter-
por o presente recurso se encontra superada pela
decisdo deste Conselho Superior, que acolheu o
mandado de seguranca impetrado pela autarquia,
conhecido como reclamo, administrativo.

Quanto a questio de fundo, ndo merece o titulo
judicial acesso ao registro imobilidrio, porque
fere simultaneamente os principios da legalidade,
continuidade e especialidade.

Sabido que, no procedimento da divida regis-
trédria, se procede a cada decisdo, quer em primei-
ro, quer em segundo grau, a uma renovada e
completa qualificagdo do titulo apresentado ao
félio. Dai a possibilidade de nela se reconhecer
Gbices diversos daqueles levantados pelo oficial
registrador, como, alids, é entendimento iterativo
deste Conselho Superior (ApCivs 38.663% e
28.808-0/2,% entre outras).

M RDI 19/136.
@ Nesta edigio, p. 143.
& RDI 371247,
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Existe 6bice ndo mencionado pelo registrador
e nem abordado na r. sentenga atacada, que, a
requalificacdo completa do titulo, que se faz nesta
sede, revela a impossibilidade de acesso ao as-
sento imobilidrio.

A matricula 1.708 do servigo registral de Santa
Bédrbara D’Oeste descreve o imdvel de modo
incompleto, sem mengao a quaisquer medidas
perimetrais ou angulos de deflexdo entre elas.
Refere apenas 2 drea de superficie e aos nomes
dos confrontantes ¢ das vias piblicas.

Houve, por for¢a do que consta na averbacdo
n. 13, desfalque parcial do imével, tendo sido
desmembrada parte dele contendo 6.000 m?, que
deu origem & matricula 21.117 do mesmo regis-
tro predial. Nio se sabe, todavia, qual a figura do
remanescente, sendo desconhecidas suas medi-
das perimetrais e confrontagdes.

Via de conseqiiéncia, se era o todo imperfeito
e suportou desfalque parcial, padece o remanes-
cente da falta de exata defini¢do geodésica, em
atengd@o ao principio da especialidade. Nao hd
como, assim, dar a nova parte alienada registro,
sem que se conhegam, previamente, as figuras do
remanescente, do destaque e de eventuais sobras.

A criagd@o de nova unidade imobilidria, decor-
rente de segregagdo do imével, implicard no
descerramento de nova matricula que deve, sem-
pre e necessariamente, se adequar aos requisitos
contidos no art. 176, 11, da Lei 6.015/73.

Admitir o registro de parte certa, tirada de
remanescente incerto, significaria promover obli-
qua retificagio das caracteristicas do imével, em
patente maltrato ao que contém o art. 213, § 2.°,
da Lei 6.015/73.

Nio bastasse, existe também afronta ao prin-
cipio da continuidade. Encontra-se registrado o
imével em nome de José Sans S/A Indiistria e
Comércio. A execugio de obrigagio de fazer foi
proposta contra Sans S/A Madquinas e Imple-
mentos. Diante da incoincidéncia entre as deno-
minagdes da titular e da transmitente do dominio,
imprescindivel prévia averbacio de eventual al-
teragdo social. Entender o contrdrio seria admitir
potencial transmissdo de direitos reais por parte
de quem deles ndo é titular, quebrando o encadea-
mento de titularidades que constitui a pedra de
toque do direito das coisas.

O almejado registro vulnera também o principio
da legalidade. O caso € similar a recentes prece-
dentes deste Conselho Superior, que versaram
sobre execugio de obrigagdo de fazer substitutiva
da vontade do promitente vendedor, sem a apre-
sentagio de certiddes negativas fiscais e previden-
cidrias previstas na Lei Federal 8.212/91.
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Como ficou fixado nas ApCivs 31.436-0/1% ¢
37.382-0/8,% houve promessa de venda e compra
de imdveis, figurando como promitente vendedora
pessoa juridica titular do dominio. Nio foi cum-
prido o contrato, deixando a alienante de outorgar
escritura de venda e compra as ora recorridas.

A sentenga substitutiva de vontade apenas e tdo-
somente homologou transagao a que chegaram as
partes ¢ supriu a necessidade de outorga da escri-
tura definitiva, em cumprimento ao pré-contrato.
Nio fez a mais leve mengao & obrigacao lateral da
ré, de apresentar certiddes negativas fiscais.

Obtiveram as apeladas, assim, uma sentenga
que produziu o mesmo efeito do contrato que
deveria ter sido firmado, ou seja, todos os efeitos
da declaragio de vontade ndo emitida pelo
promitente vendedor (arts. 639 e 641 do Cédigo
de Processo Civil).

Nio pode, porém, a sentenga substitutiva de
vontade permitir as apeladas a obten¢do de van-
tagens e isengdes que ndo alcangariam, caso
houvesse o cumprimento voluntirio da obriga-
¢d0. A sentenga, portanto, ndo as exime do dever
de apresentar certiddes negativas previstas na Lei
Federal 8.212/91, para efeito de registro do titulo.

Nao hd na desqualificagdo do titulo, portanto,
qualquer ofensa a coisa julgada, ou & decisdo
judicial. Isso porque a sentenga supriu a presta¢io
principal de outorga de escritura, mas nao presta-
¢des laterais, em especial aquela de apresentagdo
de certidoes previdencidrias e fiscais negativas.

No contrato de venda e compra, avultam os
deveres principais, ou primérios, de entrega da
coisa vendida e pagamento do prego. Tratando-
se de bens imGveis, a outorga da escritura de
venda ¢ compra.

H4, todavia, deveres laterais, que, ao lado dos
deveres primdrios, interessam ao exato processa-
mento da relagfio obrigacional. Tal categoria, sis-
tematizada pela doutrina em vdrios tipos, envolve
deveres de cuidado, previdéncia, cooperagdo,
informagao e esclarecimento (cf. Mdrio Jilio de
Almeida Costa, Direito das obrigacoes, 6. ed.,
Coimbra : Almedina, p. 60. tb. Menezes de
Cordeiro, Da boa fé no Direito civil, Coimbra,
1984, Vol. I, p. 603 er seq.).

Na compra e venda de bens iméveis (ou na sua
promessay), ao lado do dever principal de entrega da
coisa e outorga da escritura, persistem obrigaces
laterais, das quais nos interessa aquela de o vende-
dor estar obrigado a entregar todos os documentos

@ RDI 39/271.
®  RDI 43.
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que digam respeito & transmissdo do prédio e a
prestar todas as informacdes necessdrias sobre a
aquisicao do transmitente (cf. Jodo de Matos Antunes
Varela, Das obrigagoes em geral, Vol. 1, 8. ed.,
Coimbra : Almedina, p. 126-127).

Tém as recorridas aciio contra a vendedora,
para exigir também o cumprimento de obrigagoes
laterais da venda e compra, em especial apresen-
tagdo de certiddes negativas previdencidrias.

A sentenga substitutiva de vontade nao supre
obrigagdes laterais, previstas em normas de or-
dem puiblica. Nio elimina, assim, a necessidade
de apresentagdo de certiddes negalivas, ou, por
exemplo, a necessidade de se regularizar parce-
lamento do solo, ou de instituir condominio es-
pecial, no caso de unidade auténoma.

Tem integral razdo o INSS, em seu recurso, ao
afirmar que o art. 47 da Lei 8.212/91 constitui
norma de ordem publica, que veda a alienacdo de
bens imdveis sem apresentacio de certiddes nega-
tivas de débitos previdencidrios e fiscais. Nio
escapa a tal vedacio sentenga substitutiva da von-
tade do devedor, salvo se reconhecido expressa-
mente no comando jurisdicional a dispensa.

No mais, como jd decidido por este Conselho
Superior, a publicagdo de lista trimestral de devedo-
res pelo INSS tem cunho simplesmente estatistico,
ou, quando muito, de facilitagio de controle de atos
praticados por maus pagadores. A ndo publicacao
da lista, ou mesmo a nio inclusio do contribuinte,
ndo tem o condio de isentd-lo da apresentacio de
certiddes previstas na Lei 8.212/91 (cf. ApCiv
20.078-0/1 da Comarca de Sorocaba).

E bom frisar que o dispositivo administrativo
constante do item 106.1 do Capitulo XX das Nor-
mas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica
nio se sobrepde as exigéncias posteriores criadas
pela Lei Federal 8.212/91, de natureza imperativa.

Finalmente, cumpre deixar claro que o fato de
tratar-se de titulo judicial ndo o torna imune a
qualificagdo registrdria, sob o estrito dngulo da
regularidade formal. O exame da legalidade nao
promove incursdo sobre o mérito da decisio ju-
dicial, mas & apreciagdo das formalidades extrin-
secas da ordem e a conexdo de seus dados com
o registro € a sua formalizacao instrumental (cf.
Afrinio de Carvalho, Registro de iméveis, Fo-
rense, p. 249),

Lembre-sc nao ter o registrador promovido
incursdo sobre o mérito da decisdo judicial, até
porque, em nenhum momento, houve expresso
comando no sentido de dispensar a ré/alienante
(ou as recorridas) da apresentagdo de certidoes
previdencidrias e fiscais.

Apenas ¢ tao somente foram levantados corre-
tos 6bices, no sentido de que o registro do titulo
implicaria em manifesta afronta aos principios da
continuidade especialidade e legalidade.

Nesses termos, ddo provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 31 de julho de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator,

DOJ, 13.11.1997.

DUVIDA. Requalificagdo pelo juiz correge-
dor em instincia superior. Mandato. Revo-
gacio. Doacdo modal. Encargos.

Ementa: Registro de imaveis— Duvida — Doagéo
modal feita por procuragio — Irrelevincia da re-
vogagao do mandato em data posterior a lavratura
da escritura, mas anterior ao seu registro — Escri-
tura de doagao modal, da qual consta a existéncia
de encargo, mas nde a sua especificagio — Escri-
tura em desacordo com o mandato que a ampara
— Requisitos do mandato para o contrato e doagao,
que deve conter ndo apenas poderes expressos,
mas especiais, designando a coisa a ser doada e
o seu beneficiario — Irrelevincia da juntada de
escritura de declaragao finnada pelos donatdrios,
no curso do procedimento — Registro invidvel —
Recurso improvido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 38.663-0/8, da Comarca da
Capital, em que sio apelantes Anténio Augusto da
Fonseca Nadais e outros e apelado o Oficial do 2.”
Cartério de Registro de Imédveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votacdo undnime,
em negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de diivida suscitada a reque-
rimento dos ora apelantes, em que se negou re-
gistro aescritura de doagdo, porque lavrada com
base em mandato revogado em data posterior ao
ato notarial, mas anterior ao registro.

Sustentaram os ora apelantes, em sede de
impugnacdo, ser irrelevante a revogac¢do, do
mandato apds alavratura da escritura de doagdo,
negdcio juridico perfeito e acabado.
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A 1. sentenca atacada julgou procedente a
diivida, por ébice diverso do argiiido pelo regis-
trador, qual seja, o fato de mencionar a escritura
aexisténcia de encargo, sem, no entanto, especi-
ficd-lo de modo expresso.

Em sede recursal, alegam os apelantes, em
preliminar, a nulidade da sentenga, por ser extra
e ultra petita, uma vez que negou o registro por
motivos distintos daqueles postos pelo Oficial
registrador. No mérito, sustentam que o encargo
pode ser inferido do exame da procuragio e fi-
zeram juntar escritura de declaragiio, na qual eles,
recorrentes/donatdrios, concordam expressamente
com a assungio do dnus.

Opinou o Dr. Curador de Registros pela refor-
ma da decisdo, porque a natureza do encargo
pode ser extraida do exame da procuragio.

O Dr. Procurador de Justiga, por seu turno,
opinou no sentido do improvimento do recurso,
uma vez que a escritura de doagao estd em desa-
cordo com 0 mandato em que se apoia.

E o relatério.

O recurso ndo merece provimento.

A r. sentenga atacada ndo se ressente dos vi-
cios de extra ou ultrapeti¢@o. Sabido que no proce-
dimento da divida registrdria se procede, a cada
decisdo, quer em primeiro, quer em segundo
grau, auma renovada e completa qualificagio do
titulo apresentado ao f6lio. Daf a possibilidade de
nela se reconhecer dbices diversos daqueles le-
vantados pelo Oficial registrador (cf. ApCiv
28.808-0/2, Rel. Des. Alves Braga).'

O 6bice originalmente levantado pelo registra-
dor nao tem consisténcia, como bem apanhado
pela r. decisdo atacada. Irrelevante o fato de ter
sido revogado o mandato em data posterior a da
doagio, mas anterior a do registro. Isso porque,
nos exatos termos do art. 1.316 do Cédigo Civil,
extingue-sc 0 mandato, entre outras causas, pela
conclusao do negécio a que visa.

Como bem lembrado pelo Dr. Curador de Re-
gistros Publicos, invocando a licio de Washington
de Barros Monteiro, “nao hé de se cogitar, porém,
de revogacdo, quando o mandato ji se acha intei-
ramente cumprido e concluido o negéeio™ (Curso
de Direito civil, v. 5, 26. ed., 1993, p. 271).

Persistem, todavia, outros motivos impeditivos
do registro.

O primeiro deles € aquele posto na sentenga
atacada, qual seja, a escritura piblica de doagao
ostenta vicio formal, porque refere ser a doacio

& RDI 37/247.
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modal, ateordoart. 1.180 do Codigo Civil, mas ndo
revela quais s30 ou no que consistem os encargos.

Invidvel, pois, o registro parcial do titulo como
doagdo simples, ignorando a existéncia do encar-
go expressamente manifestado no ato notarial.
Lembre-se que a incerteza da prestagdo do encar-
go torma-o juridicamente impossivel, o que, na
opinido dos doutos, acarreta a sua nulidade jun-
tamente com a da doagdo (Agostinho Alvim, Da
doagdo, Ed. RT, 1963, p. 235; Caio Mirio da
Silva Pereira, Instituigdes da Direito civil, 10. ed.,
Forense, Vol. III, p. 158. Ennecerus Y Lebman,
Tratado de Derecho civil, Derecho de obligacio-
nes, Editora Bosh, 1966, T. II, § 125, p. 229).

Argumentam os recorrentes/donatdrios com
escritura de declaragio que fizeram lavrar apds a
doagdo, na qual concordam expressamente com o
encargo constante do mandato outorgado ao repre-
sentante do doador. Da escritura de mandato, por
seu tumo, consta qual o encargo a ser cumprido,
0 que supriria a omissdo do negécio da doagéo.

O documento nio tem o condio de reverter o
Gbice, quer sob o dngulo do procedimento da
davida, quer sob o dngulo substantivo.

Tem decidido de modo tranqtiilo este Colendo
Conselho que o procedimento de divida néo se
presta, durante o seu curso, a satisfacao das exi-
géncias formuladas (ApCivs 12.689-0/6, 5.221-0,
5.841-0).2 Admitir tal conduta significaria esten-
der indevidamente aos suscitantes o beneficio da
prenotagio, conferindo-lhe prioridade enquanto
buscam cumprir as exigéncias além do trintidio.

Sob o dngulo substantivo, ndo hd como suprir
vicio insandvel em negécio juridico cuja interpre-
tagdo, por imposigdo legal, serd sempre restritiva,
mediante singela escritura de declaragio dos
donatdrios. Ainda na licdo do autorizado Agos-
tinho Alvim, “imperfeita a doac¢do, o doador
poderi reproduzi-la, Mas serd negdcio novo”
(op. cit., p. 36).

Finalmente, ainda que se pudesse superar o
Gbice acima posto, outro haveria, ao se examinar
com atengdo os exatos poderes conferidos pelo
doador na escritura de mandato que acompanha
a de doacgdo. Isso porque é o mandato expresso,
mas ndo especial, como seria de rigor.

Como ¢ sabido, a doagao € contrato que pres-
supde animo generoso do doador, que terd o
firme propdsito de fazer uma liberalidade. Por
isso, diz-se ter um elemento subjetivo, chamado
animus donandi, consistente da intengido do
doador de praticar espontinea gratificagio. Nao

@ RDI 19/136.
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perde tal requisito a doagdo modal, diante do que
dispde o art. 1.167 do Cédigo Civil.

Nalligio do cldssico Agostinho Alvim, “o animus
donandi é essencial; e ele sé existe se for mencio-
nado na procuragio o donatdrio, a quem o doador
quer beneficiar, ndo bastando o animus donandi
indeterminado™ (op. cit., p. 31; cf. tb. Eduardo
Espinola, Contratos nominados, n. 94, nota 38, p.
151, e Cunha Gongalves, Tratado de Direito civil,
1956, Vol. VIII, T. I, p. 289).

Assim sendo, em vista dos requisitos da doagio
em nosso sistema juridico, o ato inexistird por falta
de um de seus elementos integrantes, se 0 mandalo
nio disser aquem e o que se deve doar. Em termos
diversos, as pessoas beneficidrias ¢ as coisas a
serem doadas devem necessariamente estar na
mente do doador e ndo apenas na mente do man-
datdrio, para que haja o animus denandi na sua
correta acepcdo (cf. julgados do STF in RTJ 82/
956, Rel. Min. Rodrigues Alckmin; RTJ 96/806,
Rel. Min. Cordeiro Guerra).

Note-se que, no caso concreto, inexistem ins-
trugdes do mandante ao mandatdrio, de molde a
suprir a lacuna do animus denandi, acerca de
guem deva ser o beneficidrio da liberalidade. A
vaga expressdo, de que serd feita a doagio “a
quem quiser” 0 mandatdrio, € incompativel com
a natureza do negdcio juridico em exame.

Como explica Serpa Lopes, “nfio € admissivel,
porém, a nomeacdo do donatirio ad libitien do
mandatdrio do doador, salvo se atribuir ao manda-
tario apenas a faculdade de escolher o donatirio
entre as pessoas indicadas pelo doador” (Curse de
Direito civil, 6. ed., Freitas Bastos, Vol. I1I, p. 396).

Em razio do 6bice bem levantado na decisio
atacada, somado ao ora aqui posto, o registro do
titulo ¢ inadmissivel.

Determina-se a extragdo de copias deste acdrdio
e das certidGes da escritura de doagdo e mandato
(f. 07 e 17), remetendo-as ao Juiz Corregedor
Permanente do 23 Tabelionato da capital, para
apuragdo de responsabilidade funcional, diante
do vicio formal existente no ato notarial.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, 0s Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 31 de julho de 1997.
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(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 18.11.1997.

ESPECIALIDADE. Remanescente indeter-
minado. Desapropriagio.

Ementa: Registro de imdveis — Diivida — Ima-
vel sem medidas perimetrais e descrigdo incom-
pleta— Desapropriacio parcial — Remanescente
indeterminado — Necessidade de prévia apura-
¢ao judicial, para registro de promessa de ven-
da — Registro invidvel — Recurso improvido.

ACORDAOQ - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 39.188-0/7, da Comarca de
Candido Mota, em que € apelante Carlos Renato
Ferreira Zanini e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Imdveis ¢ Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€M negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada a reque-
rimento do ora apelante, em que se negou registro
ainstrumento particular de compromisso de ven-
daecompra, porque diz respeito ao imdvel objeto
da matricula 7.232, que continha medidas impreci-
sas, sofreu desapropriagdo parcial e deixou rema-
nescente indeterminado. Estaria subordinado o
registro, portanto, a prévia apuragio do remanes-
cente, dando perfeita descrigao ao imével, para o
fim de permitir o controle da disponibilidade, em
sua forma qualitativa.

Sustenta o apelante, em sede de impugnagio,
que descreveu o imével tal como consta da ma-
tricula, abatida a drea relativa a desapropriacdo
parcial, de tal modo que inexiste motivo para que
seja negado registro a promessa de venda. Res-
salta, mais, que jd estd promovendo agdo de re-
tificagdo de drea.

A r. sentenga atacada julgou procedente a
divida, entendendo necessdria a retificagio de
drea prévia ao registro, para o fim de dar a correta
descrigdo ao imdvel.

Em sede recursal, insiste o apelante na tese de
que a promessa de venda diz respeito apenas a
drea remanescente, abatida a por¢do objeto de
desapropriagao.

Opinou o Ministério Pdblico, em ambas as
instincias, pela procedéncia da divida.
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E o relatério.
O recurso nao merece provimento.

E entendimento iterativo deste Conselho Supe-
rior da Magistratura que a cria¢gdo de nova uni-
dade imobilidria, decorrente de unificagdo ou
desmembramento de iméveis diversos, deve se
afeigoar ao principio da especialidade, com ob-
servancia de todos os requisitos previstos no art.
176, inc. 1I, da Lei 6.015/73.

A contradi¢do entre o dispositivo acima citado
e 0 art. 225 da mesma Lei 6.015/73 é apenas
aparente e foi explicada de modo claro na ApCiv
12.189-0/4, da qual constou: “ndo se ignora que,
no regime de legislagdo registral derrogada, sem-
pre se reputou mais mitigada essa exigéncia de
especializagdo objetiva dos imdéveis inscritos, es-
pecialmente no que respeita a dreas rurais de
maior dimensdo. E é bem por essa razédo que o
Egrégio Conselho vem admitindo as descrigbes
porventura algo imprecisas, constantes de anti-
gas transcri¢des, possam ser mantidas quando da
abertura de matriculas pela sistemdtica da legis-
lag@o vigente, desde que haja elementos minimos
para se determinar a situagdo do imével, e desde
que este scja transmitido ou onerado porinteiro,
isto €, desde que a nova matriz a ser aberta o
abranja em sua totalidade.”

Logo, quando do descerramento de matricula
que abranja a totalidade do imével, vale a descrigdo
contida no registro anterior, ainda que imperfeita,
desde que suficiente para a identificagdo do prédio
sem risco objetivo de sobreposi¢do de registros.

Quando, porém, criam-se novos iméveis de-
correntes de desmembramentos ou desfalques
(ainda que sem o concurso da vontade do proprie-
tdrio), as unidades segregadas devem subordi-
nar-se aos requisitos do art. 176 da Lei 6.015/73.
Nio héd razdo, em tais casos, para tolerar aimpre-
cisdo, porque o novo prédio nao mais tem iden-
tidade descritiva com o registro de origem.

Deve, portanto, a parte alienada, assim como
o remanescente, conter todos “os dados geogri-
ficos que se exigem para individuar o imével, isto
¢, para determinar o espago terrestre por ele ocu-
pado” (Afrinio de Carvalho, Registro de imé-
veis, Forense, 3. ed., p. 423).

Como constou da citada ApCiv 12.189-0/4,
quando da criagd@o de novas unidades imobilii-
rias, “ndo hd nenhuma razdo para se conceder
temperamento & regra imperada pelo art. 176,
par.un., I, n. 03, da Lei 6.015/73 que, ao prever
os requisitos objetivos da matricula, no se com-
padece com a mera indicag@o das confrontagdes
do imével, sendo que exige também a referéncia
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as suas caracteristicas, suficientes e necessdrias
a estremar o espago geografico por ele ocupado,
tornando-o inconfundivel com outros imdveis;
tudo isso de molde ao aperfeicoamento do siste-
ma cadastral idealizado pelo legislador de 1973,
e de maneira a contribuir para maior segurancga
dos atos de registro, propiciando-se efetivo con-
trole da disponibilidade do direito real e evitando-
se 0 risco de sobreposi¢io atuais e futuras™,

No caso concreto, ndo basta fazer o abatimento
quantitativo da drea expropriada. A descri¢do do
imével de origem era absolutamente pobre, sem
nenhuma medida perimetral, contendo apenas
nomes de confrontantes e a drea de superficie.

Nio se sabe, pois, onde se situa a parte expro-
priada e muito menos o remanescente. Em termos
diversos, o controle da disponibilidade ndo é
somente quantitativo, mas também qualitativo.
Para tanto, imprescindivel seria conhecer as figu-
ras exatas do todo, do desfalque e da sobra. A
imprecisio descritiva da gleba maior torna a sobra
geodesicamente indeterminada e, portanto, in-
compativel com o principio da especialidade.

Imprescindivel, pois, a prévia apuragio judi-
cial do remanescente e sua averbagio no assento
imobilirio, medida que, segundo o recorrente, ja
estd sendo tomada, para permitir o posterior re-
gistro de alienagdo, ou sua promessa, em aten¢ao
ao principio da especialidade.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sao Paulo, 31 de julho de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 18.11.1997.

ESPECIALIDADE. Remanescente inde-
terminado. Desapropriagao parcial.

Ementa: Registro de iméveis — Diivida — In-
gresso de cédula rural pignoraticia hipotecdria
— Imével parcialmente desapropriado — Falta de
apuragdo do remanescente — Inadmissibilidade
— Necessidade de prévia retificagao da respec-
tiva matricula - Ofensa ao principio da continui-
dade — Recurso improvido — Decisdo mantida.
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ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 39.682-0/1, da Comarca de
Fernandépolis, em que € apelante o Banco do
Brasil S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César
Ximenes Alves Ferreira) e apelado o Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis ¢ Anexos da
mesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempestiva-
mente, pelo Banco do Brasil S.A., contra ar.
decisdo de primeiro grau, que julgou procedente
a divida suscitada pelo oficial do servigo de
registro de imdveis e anexos da Comarca de
Fernandépolis, inadmitindo o registro de cédula
rural pignoraticia hipotecdria, sem prévia apura-
¢do do remanescente da matricula do imdével que
faz referéncia, mediante procedimento de retifica-
¢do de registro.

Sustentou o recorrente o provimento do recur-
s0, com a reforma da r. decisdo recorrida, por-
quanto totalmente desprovida de embasamento
legal, além do que € contriria ao que vem sendo
adotado pela jurisprudéncia e pela Corregedoria
Geral da Justiga.

Aduziu, preliminarmente, que a abertura de
nova matricula foi feita para a drea desapropriada
e ndo para a drea remanescente.

No mérito, entende que nao hd necessidade da
retificagdio judicial pois inexiste alienagdo do
dominio, mas mera garantia de negécio juridico.

Por fim, somente o prejudicado poderd recla-
mar a retificagdo do registro, que, se mantido
inviabilizard o direito de propriedade, sua prote-
¢do e seguranga.

Contra-razdes e parecer da Douta Procuradoria
Geral da Justiga, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Pondere-se desde logo, que a matéria prelimi-
nar argiiida na pe¢a recursal, confunde-se, nitida-
mente, com a matéria de fundo e serd apreciada
no decorrer do presente julgamento. Além disso,
constam suficientes elementos de convicg¢do no
sentido de que a prenotagio reclamada pelo re-
corrente foi realizada, na forma da lei. De qual-
quer forma, o desentranhamento dos autos da via
original do titulo submetido a registro, afasta a
possibilidade real de verificagdo dessa realidade.

No mérito, o recurso € inconsistente, impondo-
se a manutengdo da r. decisdo de primeiro grau.
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Pois bem, inadmissivel o ingresso do titulo,
consistente na cédula rural pignoraticia, celebra-
daentre o Banco do Brasil S.A. e Jaime Fiomaro
dos Santos, José Antonio dos Santos e Paulo
Donizeti dos Santos, em homenagem ao princi-
pio da especialidade registraria, a medidaem que
toda inscri¢do deve recair sobre um objeto pre-
cisamente individuado.

Desta forma, o inconformismo nao se susten-
ta, porque € induvidoso que a realizag@o do re-
gistro pretendido demanda prévia retificagio da
respectiva matricula, nos termos do art. 213, §
2., da Lei Federal 6.015/73. E isto porque o
objeto da matricula 3.761, do servigo de registro
deimdveis e anexos da Comarca de Fernandépolis,
foi desfalcado em decorréncia da desapropriagdo
parcial amigdvel, que favoreceu a Prefeitura Mu-
nicipal, dando ensejo ao descerramento da matri-
cula 27.497.

Assim, considerando o desfalque de parcela
do objeto total, de rigor a retificagio do registro,
para a apuragio do remanescente, com a finalida-
de de preservar a especialidade registriria.

Inaproveitdvel o argumento contido nas razoes
recursais, no sentido de que a retificagao sugerida
¢é desnecessdria, mesmo porque a hipdtese em
questdo nio trata de alienagdo de dominio, mas
de garantia de divida. Na verdade, esta circuns-
tincia € absolutamente irrelevante, além doque a
prévia retificagio é a medida que se impoe, tendo
em vista a impossibilidade de submeter-se a re-
gistro titulo que faz referéncia a gleba origindria
ja desfalcada. E mais, tal procedimento resguar-
dard, a evidéncia, a prépria seguranca do registro
imobilidrio e dos seus efeitos.

A jurisprudéncia deste Colendo Conselho Su-
perior da Magistratura é exatamente no sentido
de considerar imprescindivel a apuragdo do re-
manescente destacado de drea maior, valendo
transcrever o seguinte:

“Com os sucessivos desmembramentos, o im6-
vel remanescente tornou-se incerto. Desconfigu-
rado, o acertamento de seu corpo para adequé-lo
ao rigor do principio da especialidade, depois de
varios desfalques s6 podera ser alcangado por
meio da retifica¢do judicial, para que se apure a
drea que sobejou apés os destaques.

Nesse passo, imperativo seja retificado esse re-
gistro para adequé-lo ao sistema cadastral vigente.

Indaga-se seria licito subordinar o registro da
carta de adjudicagdo, tendo por objeto parte ideal
de drea remanescente do imével, a prévia retifica-
¢do de sua descrigdo.
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Segundo Afraniode Carvalho, “a individuagio
dos imdveis, pela mengdo dos requisitos aponta-
dos, notadamente de seus caracteristicos € con-
frontantes e seu nimero de inscrigao atual, é,
portanto, legalmente exigida em todos os atos de
mutacdo juridico-real, sejam particulares, sejam
judiciais” (op. cit., p. 246).

Vale dizer, com os sucessivos desmembra-
mentos operou-se aquela mutagio juridico-real,
impondo seja o remanescente apurado, para ser
descrito segundo os requisitos estabelecidos na
Lei de Registros Piiblicos (art. 176, § 1.2, I1, 3).

A Lei de Registros Piiblicos, em seu art. 225,
e também no art. 176, § 1.° inc. I, n. 3, exige
rigido controle acerca da caracterizagdo do im6-
vel, ndo podendo a exigéncia ser contornada por
argumentos de qualquer espécie.

Havendo segregacdo, em im6vel descrito de
formaincompleta, € evidente que, sem apuragio
judicial do remanescente, torna-se impossivel a
prética de qualquer ato de registro respectivo.

Sem embargo das razdes recursais, 0 caso
reclama a apurag3o judicial, para a prépria segu-
ranga do registro imobilidrio, e dos efeitos dele
irradiados” (ApCiv 29.160-0/1, da Comarca de
Taubaté, Relator do Desembargador Antonio
Carlos Alves Braga).!

Como se v€, impossivel o registro pretendido,
nio precedido da prévia retificacdo da matricula,
sob pena de grave ofensa ao principio da espe-
cialidade registriria.

Ante o exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisdo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 17 de outubro de 1997.

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral de Justica e Relator.

DOJ, 18.11.1997.

QUALIFICACAO PESSOAL. Cénjuge e
regime de bens. Casamento. Estado Civil.
Compromisso de venda e compra. CND do
INSS e Receita Federal. Pessoa juridica.
Didvida. Cumprimento de exigéncias no cur-
so. Inventirio. Aquisicio de imével pela
inventariante.

U RDI 37/249.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

Ementa: Registro de iméveis — Diivida— Com-
promisso de compra e venda — Falta de qualifica-
¢do do conjuge da compromissdria — Compra-
dora e omissdo do regime de bens de seu casa-
mento — Falta da apresentagdo de certidoes
previdencidrias e fiscais da compromitente —
Vendedora para oneragao do prédio e averbagao
da acessdo — Pessoa juridica compromitente —
Vendedora representada por espélio de sécio,
cuja inventariante se confunde com a compro-
missdria — Compradora — Desnecessidade da
apresentagcdo de alvara e inteligéncia do art.
1.133 do Cédige Civil — Registro invidvel —
Recurso improvido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 40.014-0/7, da Comarcade
Atibaia, em que ¢é apelante Suely Suguyama
Orlandini e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unanime,
em negar provimento a0 recurso.

Cuidam os autos de diivida suscitada a reque-
rimento da ora recorrente, em que se negou re-
gistro a instrumento particular de compromisso
de venda e compra pelas seguintes razGes: a) falta
de qualificagdo do conjuge da promissdria-com-
pradora e omiss@ao quanto ao regime de bens do
casamento; b) falta de apresentag@o de certiddes
negativas previdencidria e fiscal da pessoa juri-
dica promitente vendedora, assim como relativas
3 acessdo averbada; c) falta de prova da correta
representacio da pessoa juridica promitente ven-
dedora; d) impossibilidade de mandataria, ou in-
ventariante, adquirir bens de cuja administracao
ou alienacd@o estejam encarregados, nos termos
do art. 1.133 do Cédigo Civil.

Em sede de impugnagdo, sustentou a suscitada
que a qualificagdo dos adquirentes pode ser supri-
da por documentos complementares e que a cer-
tidio negativa de débito somente € exigivel quando
da alienagiio do imdvel e ndo no momento de
simples promessa. Afirmou, mais, que a promessa
de venda nada mais é do que o cumprimento de
obrigacio de transferéncia do imével assumida
quando da separacdo do casal, razdo pela qual nio
incide a vedagdo do art. 1.133 do Cddigo Civil.

Foi o julgamento convertido em diligéncia,
juntando-se documentos.

A r. sentenca atacada julgou procedente a
didvida, acolhendo os 6bices posto pelo Oficial
Registrador.
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O recurso limitou-se reiterar as razdes da
impugnacao.

Opinou o Ministério Piiblico, em ambas as
instincias, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.
O recurso ndo comporta provimento.

Indispensdvel saber a qualificacdo completa
dos titulares de direitos reais ¢ de seus conjuges.
A omissio quanto a dados pessoais e regime de
bens do casamento pode acarretar sérios desvios
no registro imobhilidrio, permitindo a disposigio
de direitos reais por quem na verdade nio os tém.

Oart. 176, inc, III, n. 3daLei 6.015/73 é expres-
$0 a0 exigir, como requisitos do registro no Livro
02, tratando-se de pessoas fisicas, 0 seu estado civil,
a profissao e o mimero de inscricdo no Cadastro de
Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da Cédula de Identidade. Cuida-se
da chamada especialidade subjetiva, requisito basi-
co para fixar a titularidade dos direitos inscritos e
evitar sejam eles alienados por terceiros.

Evidente que poderiam dados omitidos no
instrumento particular ser colmatados por docu-
mentos pessoais dos interessados, desde que hou-
vesse certeza da identidade entre o compromissa-
rio comprador (ou seu conjuge) e a pessoa cuja
qualificagdo seria langada no registro.

Nio cuidou a suscitante, todavia de apresentar
os mencionados documentos oportunamente ao
registrador, de tal forma que invidvel se tomou
o acesso do titulo, em homenagem ao principio
da especialidade subjetiva do registro.

A exigéncia da apresentacdo de certidoes nega-
tivas de débitos previdencidrios e fiscais é correta
e obedece os estritos termos da norma imperativa
do art. 47, inc. I, letra b, da Lei 8.212/91. O
dispositivo exige a apresentagio das ditas certidoes
nos casos de alienagdo ou oneragio, a qualquer
titulo, de bens imdveis pertencentes a empresas.

Nao hd como fugir do enquadramento do com-
promisso de venda e compra como espécie de
“‘oneragdo a qualguer titulo™ de bem imével.
Sabido que a doutrina mais autorizada afirma ser
0 compromisso inscrito direito real de aquisigdo
(Caio Mdrio da Silva Pereira, Instituigies, Vol.
IV, 12. ed., Forense, p. 314. Miguel Maria de
Serpa Lopes, Curso de Direito civil, Vol. VI,
4. ed., Freitas Bastos, p. 46).

Manifesto, pois, que 0 compromisso de venda
e compra quitado e irretratdvel, levado aregistro,
ndo s6 onera, mas quase esgota o direito de pro-
priedade. Os tradicionais direitos federados do
dominio (jus utendi, fruendi et abutendi) sio, via
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de regra, transmitidos ao compromissério com-
prador. O promitente vendedor fica com uma
propriedade apenas formal, esvaziada e, de modo
paradoxal, sem prerrogativas, comportando ape-
nas a obrigagio de outorgar a escritura definitiva
(José Osério de Azevedo Jinior, Compromisso
de compra e venda, 2. ed., Saraiva, p. 5/14).

A interpretagio teleolégica da norma previden-
cidria, proposta pela recorrente, nao resiste a cons-
tatagao de que 0 compromisso de venda e compra
constitui severa restri¢do ao direito de proprieda-
de e, sem sombra de diivida, estd entre 0s dnus
referidos pelo legislador no art. 47, inc. I, letra b,
da Lei 8.212/91.

De outro lado, ndo prospera a exigéncia formu-
lada pelo Oficial suscitante, de apresentacdo de
Certidao Negativa de Débito do INSS relativa a
construgdo que jd se encontra regularmente averba-
da no registro imobilidrio, hd quase quinze anos.

Isso porque, quando da averbagao da construggo,
postulada em ato auténomo (averbagiio 04 e ndo
01), como consta da matricula), presume-se tenha
sido a aludida certiddo ndo s6 apresentada, como
arquivada na serventia (vide item 117 do Capitulo
XX das Normas de Servigo da Corregedoria Geral
da Justiga). Na falta de maiores elementos invidvel
negar a presungdo de veracidade e legalidade que
emanam do assento imobilidrio.

Resta o exame da exigéncia final, qual seja,
aquela referente & apresentagao de alvard autori-
zando a alienagio do imdvel e eventual burla ao
art. 1.133 do Cédigo Civil.

E bom, desde logo, ressaltar que o procedi-
mento da divida ndo se presta ao cumprimento
de exigéncias e nem juntada de documentos no
seu curso, sob pena de desvirtuamento do dissenso
original e indevida prorrogagio da prenotacio (e
conseqiiente direito posicional da suscitada).

Independentemente de se levar em conta os do-
cumentos novos juntados aos autos, pode-se afir-
mar que necessidade ndo ha da apresentagio de
qualquer alvard para alienagg@o de bem imdvel por
pessoa juridica.

Facil perceber que se encontraregistrado o imével
em nome de sociedade por cotas de responsabili-
dade limitada, cuja existéncia e personalidade, por
forca do que dispde o art. 20 do Cédigo Civil, sdo
distintas daquelas de seus sdcios.

Pouco importa, pois, fato de ter falecido um
dos sécios. Basta demonstrar que a alteragfio
social transferindo os atos de geréncia da socie-
dade ao espdlio do sécio ingressou no registro
préprio e, mais, a prova, por mera certiddo atua-
lizada, de que quem assina em nome do espélio
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€ a sua inventariante. Isso porque, como € ele-
mentar, quem promete alienar n3o € o espdlio,
mas a sociedade do qual € mero sécio.

No que toca a incapacidade (ou falta de legi-
timagdo) da ora recorrente adquirir bem imével
de sociedade a qual representa, na condigdo de
inventariante do espélio sdcio-gerente, incidiria,
em tese, a proibigdo do art. 1.133, incs. I e II, do
Cédigo Civil.

Sabido que o inventariante se enquadra como
administrador do acervo do espédlio, de tal arte
que ndo pode adquirir os bens confiados a sua
guarda e administrago, atingido pela restri¢io do
inc.Idoart. 1.133 do Cédigo Civil (Washington
de Barros Monteiro, Curse de Direito civil, 5.°
v.,, 21. ed., Saraiva, p. 90).

N3ao aproveita a recorrente, no caso, o fato de
figurar como alienante sociedade por cotas e ndo
o espdlio. Isso porque é ela, recorrente, ndo s6
inventariante, como também representante do
espolio como sécio-gerente da sociedade. Incidi-
ria, pois, a vedagdo do inc. II do art. 1.133 do
Cdédigo Civil, uma vez que a expressao “mandata-
rio” é usada em sentido largo, para abranger
todos aqueles que exercem atos de confiangae,
de alguma forma, possam distorcer o equilibrio
do contrato (Pontes de Miranda, Tratado de
Direito privado, t. 39, 2. ed., RT, p. 73).

Existe no contrato levado a registro, é certo,
mengao a anterior obrigacao assumida quando da
separagao do casal, de transferéncia do bem imé-
vel 2 orarecorrente. Para escapar da incapacidade
especifica (ou ilegitimidade) para comprar, deve
acompanhar o ttulo prova cabal da obrigacao
preexistente, tal como exige o art. 1.134 do Cédigo
Civil. Diante da auséncia de tal prova, correto o
Gbice posto pelo registrador.

Em suma, embora afastadas algumas das exi-
géncias formuladas pelo suscitante, outras foram
prestigiadas, porque corretas. Persistindo dbices,
ndo merece o titulo acesso ao registro imobilidrio.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 18 de setembro de 1997.

(a) Marcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 18.11.1997.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

DUVIDA. Prova documental. Continuida-
de. CND do INSS e Receita Federal. Ces-
sdo de compromisso de venda e compra.

Ementa: Registro de imdveis — Duvida registral
— Principio da continuidade — Inexisténcia de
débito previdencidrio — Imposto de transmissao
de bens imdveis — Registro de cessdo de compro-
misso de compra e venda — Necessidade de apre-
sentagdo do titulo dos cedentes para aferi¢io da
disponibilidade sobre o bem — Falta do registro
de compromisso de compra e venda que implica
em quebra de continuidade — Impossibilidade do
registro da cessdo de direitos — Inexisténcia de
débito previdencidrio — Necessidade de apresenta-
¢do das certiddes negativas ou declaragdo expres-
sa dos interessados de que ndo sdo empregado-
res e ndo devedores da Previdéncia Social — Im-
possibilidade de presungao da condigdo de nao
contribuinte pelo registrador — Falta da prova da
inexisténcia de débito e de declaracao expressa do
interessado que impedem o registro — Imposto de
transmissdo de bens iméveis — Recolhimento
necessdrio para possibilitar o registro do titulo
de transmissao — Atribui¢do inafastavel do regis-
trador de verificar o recolhimento — Irrelevéincia
da disponibilidade para a efetivagdo de depésito
a posteriori diante da ndo superagdo dos demais
dbices ao registro do titulo.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 39.539-0/0, da Comarca de
Avaré, em que s3o apelantes José Gorga Neto ¢
Marco Antonio Quirino e apelada a Oficiala
Interina do Cart6rio do Registro de Iméveis e
Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unénime,
€m negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por José Gorga
Neto e Marco Antdnio Quirino contra decisdo da
MMa. Juiza de Direito Corregedora Permanente
do Registro de Iméveis da Comarca de Avaré
que julgou procedente processo de diivida.

Os recorrentes apresentaram para registro um
“instrumento particular de transferéncia de com-
promisso de venda e compra”. O registro foi
recusado, fazendo a Oficial registradora exigén-
cia de que se apresentasse: 1) o titulo de aquisigao
dos cedentes para registro; 2) declaracao dos
cedentes de serem ou ndo empregadores, na for-
ma da Lei Previdenciaria 8.212/91, ou apresen-
tagdo de CND/INSS e negativa de tributos fede-
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rais, se o caso; e 3) comprovante de recolhimento
de imposto de transmissao (ITBI).

Argumentam o0s recorrentes que ndo tinham os
cedentes como apresentar o titulo de aquisicdo,
uma vez que o compromisso de compra e venda
teria sido lavrado em via tnica, que ficou em
poder da compromitente vendedora, denominada
Gilberto Empreendimentos Imobilidrios, e que
estaestaria se recusando a fornecer o documento,
possivelmente por desentendimento entre os
socios, Sobre as exigéncias quanto as implica-
¢oes previdencidrias, afirmaram que os cedentes
estariam qualificados como profissionais libe-
rais, de modo que desnecessaria seria a apresen-
tagdo de certiddo negativa ou de qualquer decla-
ragao porque nio poderiam ser entendidos como
empregadores.

Finalmente, dispuseram-se ao recolhimento do
imposto de transmissao oportunamente, com a
solucio das demais providéncias.

Manifestou-se o Ministério Piiblico, nas duas
instincias, pela procedéncia da divida.

E o relat6rio.

Bem decidida ficou a divida pela MMa. Juiza
de Direito Corregedora Permanente do Registro
de Imdveis de Avaré.

O registro, como se pretende, esbarra na ob-
servancia de continuidade registral. Sem o titulo
dos cedentes, impossivel averiguar sua condigio
de titular dos direitos que estavam cedendo, isto
¢, impossivel a aferi¢cio da disponibilidade.

Jamais se poderia extrair as condigdes de com-
promissdrios compradores para os cedentes,
apenas a partir da alegacio neste sentido feita
pelos cessiondrios.

Necessdria era adocumentagfo, perante o regis-
troimobilidrio, de toda a cadeia filiatdria do imével.

A justificativa apresentada pelos recorrentes
nao tem qualquer adequacio em um processo de
divida. Se a prova documental do compromisso
de compra e venda estd retida com o pretenso
compromitente, nio serd uma decisio da Corre-
gedoria Permanente que ird suprir a falta.

Anote-se que a divida teve formagdo deficien-
te, A medida em que ndo fez a Oficial do Registro
de Iméveis juntar aos autos certiddo de matricula,
de onde se extrairia a titularidade sobre 0 bem. De
qualquer forma, nio h4 contrariedade entre a
registradora e os interessados no registro, quanto
a esta titularidade. A dissensdo ¢ apenas quanto
a possibilidade ou ndo do registro com a dispensa
de apresentagio do titulo anterior ao prenotado,
de modo que possivel era a apreciagiio da diivida,

Sobre aquestdo previdencidria, igualmente niio
se vé raziio com os recorrentes.

Nesta matéria, ndo se admite ao oficial que
qualifica o titulo a tomada de suposigdes. Cabe
ao interessado comprovar a inexisténcia de débi-
Los, por meio de certiddes, ou declarar situagio
fatica que o deixaria a salvo daquela tributagio,
no caso, o fato de ndo ser empregador.

Nio € pelarazio de estarem qualificados como
profissionais liberais que seria de se exigir do
oficial a conclusio de que ndo sujeitos ao tributo
previdencidrio. Necessdrio era a declaragfio, de
maneira expressa, de modo que o declarante ficas-
se inteiramente responsdvel pelo seu contetido.

Injustificdvel a recusa dos recorrentes em tor-
nar (3o simples providéncia, ao invés de insistir
em que a Oficial registradora procedesse com
presungoes.

Também nao era o caso de a Corregedoria Per-
manente ter suprido as falhas que desqualifi-
caram o titulo, fazendo intimagdes ao indicado
promitente vendedor para a apresentagio do titu-
lo e CNDs, como sugerido no peniltimo pari-
grafo das razdes dos recorrentes.

Por iltimo, a falta do imposto de transmisso
também era Gbice ao registro, e dentre os deveres
do oficial registrador estd o de verificar a com-
provagdo deste recolhimento.

Nem mesmo a disposi¢do para o recalhimento
oportuno do imposto seria possivel diante da
inviabilidade do registro do titulo dos recorrentes
pelas duas razoes antecedentes.

Nega-se provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 17 de outubro de 1997.

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 14.01.1998.

CONTINUIDADE. Averbacio do nome de
conjuge e regime de bens. Penhora. Arrema-
tagdo. Qualificacdo registral. Titulo judicial.
Diivida. Exigéncias difficultas praestandi.

Ementa: Registro de imdveis — Duvida— Preten-
dido registro de mandado de penhora — Imédvel
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transcrito em nome do titular do dominio, quali-
ficado como casado — Auséncia de mengao acerca
da identidade do conjuge e da espécie do regime
de bens adotado — Ofensa ao principio da conti-
nuidade — Recurso improvido — Decisdo mantida.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 40.016-0/6, da Comarca de
Catanduva, em que é apelante Claudete Providelli
Furquim e apelado o Oficial do 2.° Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos local.

Cuida-se de apelagdo tempestivamente inter-
posta contra r. decisdo (f. 20/22) que julgou
procedente divida suscitada e manteve a recusa
ao registro de mandado de penhora emitido pelo
r. Juizo de Direito da 3.* Vara da Comarca de
Catanduva, extraido dos autos de a¢do de execu-
¢do movida pela apelante contra Manoel Bento da
Silva (Processo 1.483/85), relativo ao imdvel
localizado 2 Rua Uruguaiana, correspondente ao
lote 2 da quadra “G” do Jardim Augusta, no
Municipio e Comarca de Catanduva, transcrito,
no 2.° oficio predial local, sob o n. 16.980 (Livro
3-T, f. 266), dada a necessidade de averbagdo do
nome do cdnjuge do titular do dominio, ora exe-
cutado, e do regime de bens adotado, para que
seja evitada violagdo ao principio da continuida-
de, bem como devido a divergéncia persistente
entre o titulo, onde se consigna ser vitivo o titular
do dominio, e os assentamentos registrais.

A apelante (f. 24/27) argumenta que sendo a
penhora um ato constitutivo de uma constrigio
judicial e ndo um ato de transmissdo do dominio,
nio h4 lugar para a proposta necessidade de averbar
o nome da cOnjuge do executado € o regime de
bens adotado. Ademais, afirma-se ser imprescin-
divel, diante da atual redagdo do art. 659, § 4.°do
Cédigo de Processo Civil, introduzida pela Lei
8.953/94, o registro da penhora para a produgdo
de efeitos contra terceiros e haver uma grave di-
ficuldade prética quanto a obteng3o dos dados em
aprego, pois 0 executado ndo os fornecerd.

O Ministério Piiblico, em segunda instancia (f.
43/47), opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

A questio controvertida, relativa 3 manutengéo
do principio da continuidade, pela imposicao da
averbagio do nome do conjuge do titular do
dominio e do regime de bens adotado, j4 foi
apreciada por este Conselho Superior em opor-
tunidades diversas, como, muito recentemente,
no ensejo do julgamento da Apelagao 39.487-0/1,
da mesma Comarca de Catanduva.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 44

O principio da continuidade registrdria impde
um encadeamento perfeito de titularidade, 2 medi-
da em que somente é possivel a inscrigdo de um
direito se o transmitente constar do félio real, em
momento imediatamente anterior, como seu titular.

Nesse sentido, tornou-se pacifico o entendi-
mento de que a prévia averbagao do casamento
e do 6bito é indispensdvel ao registro da trans-
missdo feita por quem estd qualificado simples-
mente como “casado”, sem qualquer outro dado
qualificativo, porquanto tais fatos apresentam
evidentes reflexos patrimoniais, cuja publicidade
€ do interesse geral.

Ora, em sendo arrematac3o, como o frisado na
Apelacfo 32.618,' da Comarca de Taubaté, se-
gundo Antdnio Carlos Costa e Silva (Tratadoe do
processo de execugdo, 2. ed., Rio de Janeiro :
Aide, 1986, Vol. I1, p. 973), um “ato jurisdicional
mediante qual sdo os bens penhorados ao deve-
dor postos em alienagdo, a fim de que, pela venda
em licitagdo pablica, apura-se, em dinheiro, o seu
valor ou o que for validamente oferecido para
com ele se pagar ao credor total ou parcialmente
(grifos nosso)”, persiste uma necessdria vincula-
¢io entre o contelido da arrematagio e da penho-
ra, derivada da prépria légica do procedimento
executério, no sentido de buscar, por meio da
conversdo de valores econdmicos em financei-
ros, satisfazer créditos.

A penhora, portanto, faz surgir uma constri¢io
preparatoria, que hd de ser absolutamente preci-
sa, dada sua vinculagdo imediata com uma futura
e forgada alienag@o, resultante de um provimento
jurisdicional de caréter satisfativo.

Ademais, o titulo judicial aponta o titular do
dominio como vilivo e os assentamentos noti-
ciam ser este casado e considerado o regime de
bens adotado no casamento e a vocagio heredi-
tériaem uma provével sucessao, 0 bemde raizem
questio pode nem mesmo caber ao proprietdrio
tabular, ou seja, noticiado, no titulo, estado civil
diverso daquele constante do registro-suporte,
indispensével a averbagdo de atualizagio, tam-
bém para a preservagao da continuidade (Apela-
¢do 27.269, da Comarca de Santos).

Nio se pode identificar, por outro lado, a im-
possibilidade absoluta de satisfagfo da exigéncia
feita, tema abordado pelo art. 198 da Lei 6.015/73,
mas mera difficultas praestandi, de cardter relativo.

Por 1iltimo, salienta-se que o fato de ser apre-
sentado a registro um titulo de origem judicial
ndo o isenta do exame qualificativo dos requisi-

M RDI 39/265.
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tos registrais, cabendo ao registrador, como o
firmado nas ApCivs 15.028-0/7, da Comarca de
Praia Grande, e 20.745-0/6, da Comarca de Itu,
apontar eventual hipétese de incompeténcia ab-
soluta da autoridade judicidria, aferir a congruéncia
do que se ordena, apurar a presencga de formali-
dades documentais e, finalmente, analisar a exis-
téncia de eventuais obstdculos registrarios, como
¢ o caso. Nem mesmo a autoridade da coisa
julgada, portanto, ndo chega a tornar exigivel, de
maneira absoluta, a efetivagdo do ato de registro,
devendo o titulo decorrente ser submetido @ qua-
lificag@o registraria com rigorosa observéncia dos
principios que a regem.

Assim, a exigéncia deduzida encontra incon-
testdvel respaldo, urgindo reconhecer a inviabi-
lidade do registro perseguido.

Nesses termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com volos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sao Paulo, 17 de outubro de 1997,

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 14.11.1998.

COMPROMISSO DE VENDA E COM-
PRA. Promitente redendor. Pessoa juridi-
ca. CND do INSS.

Ementa: Registro de imdveis — Diivida
registral — Certiddo de inexisténcia de débito
previdencidrio — Registro de compromisso de
compra e venda — Débito previdencidrio — Ne-
cessidade de apresentagdo da certiddo negativa
ou declaragde expressa de que o imovel aliena-
do ndo integra o ativo permanente — Falta da
prova da inexisténcia de débito e de declaragdo
expressa do interessado que impedem o registro
— Divida procedente.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 39.512-0/7, da Comarca de
Avaré, em que € apelante Marco Anténio Quirino
e apelada a Oficiala do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unianime,
€m negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Marco An-
tonio Quirino contra decisdo da MMa. Juiza de
Direito Corregedora Permanente do Registro de
Iméveis da Comarca de Avaré que julgou proce-
dente processo de divida.

O recorrente apresentou para registro um “ins-
trumento particular de compromisso de venda e
compra™ no qual figurou ele como compromis-
sdrio comprador e, Gilberto Empreendimentos
Imobilidrios Sociedade Civil Ltda., como com-
promitente vendedora. O registro foi recusado,
tazendo a Oficial registradora exigéncia de que se
apresentasse CND/INSS, bem como Certiddo de
Quitagdo de Tributos Federais, em nome da
promitente vendedora, em cumprimento do dis-
posto no art. 84, inc. I, letra ¢, da Lei 8.212/91.

Afirmou o recorrente que o fornecimento da
certiddo negativa de débito junto ao INSS, ou
declarag@o de que o imével ndo seria parte do ativo
permanente, seria de responsabilidade exclusiva
da promitente vendedora, parte esta que teria se
recusado a atender a solicitagio que lhe foi dirigida.
Por ndo ter a possibilidade de suprir a falta da pro-
mitente vendedora é que teria ele — compromis-
sdrio comprador - solicitado a suscitagio da di-
vida para que se autorizasse o registro, indepen-
dentemente da apresentacao das certidoes.

Manifestou-se o Ministério Publico, nas duas
instancias, pela procedéncia da divida.

E o relatorio.

Bem decidida ficou a divida pela MMa. Juiza
de Direito Corregedora Permanente do Registro
de Imdveis de Avaré.

Para possibilitar o registro do titulo cabe ao
interessado comprovar a inexisténcia de débitos
previdencidrios ou a existéncia de situagio de
fato que o deixe a salvo de tal tributag@o. No caso,
cabia a apresentacio da certiddo negativa de dé-
bitos para com o INSS, referente & compromitente
vendedora, ou a apresentagio de declaragdo desta
no sentido de que o imével negociado ndo inte-
grava seu ativo permanente.

A necessidade de tais providéncias nem mes-
mo € negada pelo recorrente compromissrio com-
prador. Apenas argumenta ele com a impossibi-
lidade de fornecer, se¢ja a certidao, seja a decla-
ragio, por serem relativas a promitente vendedora,
esta que se recusa a tomar tais medidas.

A demonstragdo, por parte da compromitente
vendedora, de que transmitia bem que possibilita-
ria 0 oportuno registro deveria ser feita por ocasido
da lavratura do compromisso, todavia, ndo toma-
ram os contratantes tais cautelas. Deixou o
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compromissirio comprador de exigir que lhe fos-
sem exibidas, naquela época, as certiddes ou a
declaragdo que lhe possibilitariam obter o registro.

E dever do oficial registrador verificar o preen-
chimento das exigéncias legais, para proceder
aos atos de registro. Os embaragos enfrentados
pelo apresentante do titulo ndo autorizam a dis-
pensa do atendimento daquelas exigéncias. E nem
seria o procedimento de divida que possibilitaria
contornar deficiéncias da apresentagdo do titulo
ao registrador.

Contra a recusa da compromitente vendedora
em apresentar os documentos, cabia a tomada de
providéncias na via propria pelo interessado com-
promissario comprador.

Nio seriam as dificuldades enfrentadas pelo
apresentante do titulo em comprovar a inexisténcia
de débitos previdencidrios ou a ndo incidéncia do
tributo sobre o ato de alienagéo, todavia, que
autorizariam a dispensa daquelas exigéncias. Os
embaragos experimentados pelo adquirente ndo
poderiam ser transferidas para a Oficial registra-
dora. E ndo seria também o processo de divida
que possibilitaria contornar deficiéncia da apre-
sentagao do titulo para registro.

Subsiste a necessidade de atendimento da exi-
géncia formulada pela Oficial registradora, sem
0 que, impossivel o registro do compromisso, de
modo que procedente era a divida.

Nega-se provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 1997,

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

DUVIDA. Prova documental. Continuida-
de. CND do INSS e Receita Federal. Ces-
sdo de compromisso de venda e compra.

Emenia: Registro de iméveis— Diivida registral
— Principio da continuidade — Inexisténcia de
débito previdencidrio — Imposto de transmissao
de bens imdveis — Registro de cessao de compro-
misso de compra e venda — Necessidade de apre-
sentagdo do titulo dos cedentes para aferigdo da
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disponibilidade sobre o bem — Falta do registro
do compromisso de compra e venda que implica
em quebra de continuidade — Impossibilidade do
registro da cessdo de direitos — Inexisténcia de
débito previdencidrio — Necessidade de apresen-
tagdo das certidées negativas ou declaragdo ex-
pressa dos interessados de que ndo sdo empre-
gadores e ndo devedores da Previdéncia Social —
Impossibilidade de presuncdo da condigdo de
ndo contribuinte pelo registrador — Falta da pro-
va da inexisténcia de débito e de declaragao ex-
pressa do interessado que impedem o registro —
Imposto de transmissao de bens iméveis — Reco-
thimento necessdrio para possibilitar o registro
do titulo de transmissao — Atribuicdo inafastdvel
do registrador de verificar o recolhimento.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 39.540-0/4, da Comarca de
Avaré, em que s3o apelantes José Gorga Neto e
Marco Anténio Quirino e apelada a Oficiala do
Cartério de Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por José Gorga
Neto e Marco Antonio Quirino contra decisdio da
MMa. Juiza de Direito Corregedora Permanente
do Registro de Iméveis da Comarca de Avaré
que julgou procedente processo de divida.

Os recorrentes apresentaram para registro um
“instrumento particular de transferéncia de com-
promisso de venda e compra”. O registro foi
recusado, fazendo a Oficial registradora exigén-
cia de que se apresentasse: 1) o titulo de aquisi¢ao
dos cedentes para registro; 2) declaragcao dos
cedentes de serem ou ndo empregadores, na for-
ma da Lei Previdencidria 8.212/91, ou apresenta-
¢do de CND/INSS e negativa de tributos fede-
rais, se o caso; e 3) comprovante de recolhimento
de imposto de transmissdo (ITBI).

Argumentam os recorrentes que nao tinham os
cedentes como apresentar o titulo de aquisigio, uma
vez que o compromisso de compra e venda teria
sido lavrado em via tnica, que ficou em poder da
compromitente vendedora, denominada Gilberto
Empreendimentos Imobilidrios, e que esta estaria se
recusando a fornecer o documento, possivelmente
por desentendimento entre os socios. Sobre as
exigéncias quanto as implicagdes previdencidrias,
afirmaram que os cedentes estariam qualificados
como profissionais liberais, de modo que desneces-
sdria seria a apresentacio de certiddo negativaoude
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qualquer declaragio porque nao poderiam ser en-
tendidos como emprégadores.

Finalmente, dispuseram-se ao recolhimento do
imposto de transmissdo oportunamente, com a
solugdo das demais providéncias.

Manifestou-se o Ministério Piblico, nas duas
instincias, pela procedéncia da divida.

E o relatério.

Bem decidida ficou a divida pela MMa. Juiza
de Direito Corregedora Permanente do Registro
de Iméveis de Avaré.

O registro, como se pretende, esbarra na ob-
servncia de continuidade registral. Sem o titulo
dos cedentes, impossivel averiguar sua condig¢do
de titular dos direitos que estavam cedendo, isto
¢, impossivel a aferigio da disponibilidade.

Jamais se poderia extrair as condigdes de com-
promissdrios compradores para os cedentes,
apenas a partir da alegacgiio neste sentido feita
pelos cessiondrios.

Necessdria era a documentagio, perante o re-
gistro imobilidrio, de toda a cadeia filiatéria do
imdvel. A justificativa apresentada pelos recor-
rentes ndo tem qualquer adequagdo em um pro-
cesso de divida. Se a prova documental do com-
promisso de compra e venda estd retida com o
pretenso compromitente, ndo serd uma decisao
da Corregedoria Permanente que ird suprir a falta.

Anote-se que a diivida teve formagao deficien-
te, a medida em que ndo fez a Oficial do Registro
de Iméveis juntar aos autos certiddo de matricula,
de onde se extrairia a titularidade sobre o bem. De
qualquer forma, ndo hd contrariedade entre a
registradora e os interessados no registro, quanto
a esta titularidade. A dissensdo é apenas quanto
apossibilidade ou ndo do registro com a dispensa
de apresentagio do titulo anterior ao prenotado,
de mq'do que passivel eraa apresentagao da davida.

Sobre aquestdo previdencidria, igualmente nao
se vé razio com os recorrentes.

Nesta matéria, nio se admite ao oficial que
qualifica o titulo a tomada de suposi¢des. Cabe
aointeressado comprovar a inexisténcia de débi-
tos, por meio de certiddes, ou declarar situagio
fitica que o deixaria a salvo daquela tributagao,
no caso, o fato de ndo ser empregador.

Nio € pela razio de estarem qualificados como
profissionais liberais que sera de se exigir do
oficial a conclusdo de que niio sujeitos ao tributo
previdencidrio. Necessdria era a declaragio, de
maneira expressa, de modo que o declarante ficas-
se inteiramente responsdvel pelo seu contetido.
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Injustificdvel a recusa dos recorrentes em tor-
nar tdo simples providéncia, ao invés de insistir
em que a Oficial registradora procedesse com
presungoes.

Também nao era o caso de a Comregedoria Per-
manente ter suprido as falhas que desqualifi-
caram o titulo, fazendo intimagdes ao indicado
promitente vendedor para a apresentagdo do titu-
lo e CND’s, como sugerido no peniiltimo pari-
grafo das razdes dos recorrentes.

Por tiltimo, a falta do imposto de transmissio
também era 6bice ao registro, e dentre os deveres
do Oficial registrador estd o de verificar a com-
provagio deste recolhimento.

Nem mesmo a disposigdo para o recolhimento
oportuno do imposto seria possivel, seja porque
aaceitagio da exigéncia prejudica a divida, seja
porque ndo se admite prorrogagio do prazo de
validade da prenotagio para cumprimento,

Nesses termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

COMPROMISSO DE VENDA E COM-
PRA. Promitente redendor. Pessoa juridi-
ca. CND do INSS.

Ementa: Registro de imdveis — Divida — Pre-
tendido registro de instrumento particular de
compromisso de compra e venda — Recusa —
Auséncia de apresentagao de certidoes negativas
de débitos previdencidrios e de quitagdo de tribu-
tos federais — Registro invidvel — Decisdo mantida.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
este autos de ApCiv 39.541-0/9, da Comarca de
Avaré, em que figuram, como apelante, José Gorga
Neto e, como apelada, a Oficiala do Cart6rio de
Registro de Imdveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em negar provimento ao recurso,
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Cuida-se de apelagdo tempestivamente inter-
posta contra r. decisdao que julgou procedente
diivida suscitada e manteve a recusa ao registro
de instrumento particular de compromisso de
venda e compra, em que constam, como outor-
gante, Gilberto Empreendimentos Imobilidrios
S/C Ltda. e, como outorgado, o apelante, datado
de 20.08.1996 e referente ao imével matriculado
sob n. 18.191 do oficio predial acima referido, a
unidade autdnoma denominada apartamento 31,
do edificio localizado 2 Rua América, 18, Muni-
cipio e Comarca de Avaré.

A decisdo atacada (f. 23/25) se funda na auséncia
de apresentagio de certiddes negativas de débito
previdencidrio e de quitagdo de tributos federais,
tidas como necessérias devido 2 existéncia de nor-
ma positivada expressa, contida na Lei 8.212/91.

A apelante argumenta (f. 27/30) que tendo
solicitado os documentos exigidos junto & promi-
tente vendedora, esta se negou a fornecé-los e
nio lhe cabe, como ndo ostenta qualquer obriga-
¢do, obter as ditas certidoes junto aos 6rgéos
publicos e exibi-las.

O Ministério Paiblico, em segunda instancia (f.
38/42), opinou pelo improvimento do recurso inter-
posto, dado o texto do art. 47 da Lei 8.212/91.

Convertido o julgamento em diligéncias, foi
juntado o documento de f. 47.

E o relatério.

Na espécie, a controvérsia se prende a obriga-
toriedade da exibi¢do de certidio negativa de
débito previdencidrio, uma vez celebrado, na
condigdo de promitente-vendedora, compromis-
so de compra-venda por uma empresa.

A exigéncia de apresentacio de certiddes nega-
tivas de débitos previdencidrios e fiscais € correta
e encontra respaldo no texto do art. 47, inc. I, letra
b da Lei 8.212/91, que exige a exibi¢ao de tais
certidSes quando da oneragio ou alienagao de bens
iméveis pertencentes a empresas.

Como o firmado por este Conselho Superior
quando do julgamento da Apelagao 40.014-0/7,
da Comarca de Atibaia,' ndo hd como negar,
ademais, qualificar-se o compromisso de compra
e venda como uma das formas de “oneragdo”
previstas em lei, dada a formagdo de um direito
real de aquisicdo. Quando quitado e irretratdvel
0 compromisso, pela sua abrangéncia, resta es-
gotado o direito de propriedade e retiradas as
prerrogativas do titular do dominio, s6 lhe resta
a obrigacdo de outorgar a escritura definitiva,

™ Vide nesta edigio p. 148.
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Naio faria sentido, criada uma situagdo tao gra-
vosa, deixar de exigir a apresentagio de certiddo
negativa de débito previdencidrio.

Ademais, ndo hi qualquer noticia confirmatéria
da inclus3o do imével compromissado no ativo
circulante da promitente-vendedora, ndo cons-
tando mengdo alguma acerca de tal fato, nem
mesmo, no titulo recepcionado e devolvido. Nao
se afigura, portanto, situagdo de dispensa excep-
cional do cumprimento da exigéncia feita (Ape-
lagdo 18.710-0/7, da Comarca de Pirassununga).?

As dificuldades afirmadas pelo recorrente, de-
rivadas de desavengas pessoais, por fim, nao
ostentam cardter absoluto, o que afasta aincidén-
cia do art. 198 da Lei 6.015/73.

Em suma, a recusa atacada se justifica.

Nestes termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vende-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mircio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

IMOVEL RURAL. Arrematacio por em-
presa brasileira. Capital majoritario de
pessoa juridica estrangeira.

Ementa: Registro de iméveis — Diivida — Preten-
sdo de registrar a aguisi¢do de trés iméveis ru-
rais arrematados por empresa brasileira de
cujo capital social participa majoritariamente
pessoa juridica estrangeira — Recusa do titulo
fundada na disposicio legal contida no art. 1.°, §
1°, da Lei Federal 5.709/71 e no Decreto Federal
74.965/74, que a regulamentou — Decisao admi-
nistrativa do Ministério da Agricultura, Abasteci-
mento ¢ Reforma Agrdria, entendendo que a
autorizagdo legal é dispensdvel em tais casos,
ante o advento da Emenda Constitucional 06, que
suprimiu o art. 171 da Constituicao — Exigéncia
que ndo deve prevalecer, se 0 6rgao que deveria
expedir a autorizagdo entende ser ela desneces-
sdria — Recurso provide — Registro autorizado.

@ RDI 34/99.
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ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 39.838-0/4, da Comarcade
Marilia, em que ¢ apelante Banco Citibank S.A.
(repdo. P/S/ Diretor-Presidente Roberto Vallan-
dro do Valle) e apelado o Oficial do 2." Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unanime,
em dar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagio interposta contraa
respeitivel sentenga proferida nestes autos pelo D.
Juizo Corregedor Permanente do 2.” Registro de
Iméveis da Comarca, que julgou procedente a
duvida suscitada, mantendo a recusa oposta contra
o registro da Carta de Arrematacdo relativa a trés
imdveis rurais, porque, da pessoa juridica arrema-
tante, participaria do capital social, majoritania-
mente, pessoa juridica estrangeira, ficando assim
configurada a hipétese prevista no art. 1.", § 1.,
da Lei Federal 5.709/71, que condiciona tais aqui-
sicdes a prévia autorizagdo administrativa.

A irresignagio funda-se no argumento de que
a aquisi¢do decorrente de arrematagio judicial
estd excluida da proibigio legal contidanoart. 11
e pardgrafos do Decreto Federal 74.965/74, por-
quanto a arrematagdo decorreu da execugdo de
crédito hipotecdrio. Acrescentou ainda o recorrente
que foram rigorosamente observadas as regras
previstas para a hipétese pelo Banco Central do
Brasil e que, ao tempo em que se deu o contrato
de hipoteca, o recorrente era empresa brasileira
com controle nacional.

O Ministério Publico opina no sentido de que
ao recurso seja negado provimento.

E o relatério.

A dissensdo que emerge dos autos tem origem
narecusa oposta pelo registrador contra a preten-
sdo de registrar a Carta de Arrematagdo mencio-
nada, que tem por objeto trés iméveis rurais
adquiridos pelo recorrente, porque, embora em-
presa brasileira, tem a arrematante, majoritaria-
mente, controle estrangeiro. O registro estaria
assim obstado diante da disposig¢do legal contida
no artigo 1.°, § 1.°, da Lei Federal 5.709/71, regu-
lamentada pelo Decreto Federal 74.965/74.

Afasta-se desde logo o argumento do recorren-
te, que pretende afirmar inaplicdvel a restri¢do
legal referida, quando se tratasse de arrematagio
feita pela credora hipotecaria, como no caso. Tam-
bém insustentével a assertiva de que, ao tempo do
registro da hipoteca, o recorrente tinha o controle
nacional de scu capital social. Para o registro da
Carta de Arrematagio importa tomar em conta a
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composigao do capital social do adquirente por
ocasido da apresentagio do titulo para registro.

Mas a questdo desborda para outra matéria
ainda ndo enfocada e que merece tratamento nesta
oportunidade.

Com o advento da emenda constitucional 06,
que suprimiu o art. 171 da Constituigio Federal
de 1988, segundo interpretag¢io administrativa da
Consultoria Juridica do Ministério da Agricultu-
ra, do Abastecimento e da Reforma Agriria (pa-
recer de 14.12.1995, publicado no DOU de
18.12.1995), entendeu-se que, tendo deixado de
existir o conceito de Empresa Brasileira de Ca-
pital Nacional, como até entdo ocorria, j4 ndo
seria mais aplicdvel aquela disposi¢ao do art. 1.,
§ 1., da Lei Federal 5.709/71, pois que tal im-
portaria fazer diferenga que a Constituigio Fede-
ral deixara de fazer.

A partir dessa conclusdo do Ministério da
Agricultura, o Incra, 6rgido encarregado de for-
necer a autorizagao exigida, deixou de fornecé-
las as empresas brasileiras de capital ndo nacio-
nal, como antes ocorria para que estas pudessem ad-
quirir iméveis rurais, entendendo entdo que tais
aquisi¢des passaram a ser livres.

A Corregedoria Geral da Justiga também en-
focou essa mesma matéria, concluindo que a
supressdo do art. 171 da Constitui¢ao Federal, do
ponto de vista administrativo, ndo deveria trazer
mudangas substanciais naaplicagio da lei federal
em pauta. Todavia, diante daquele aludido pare-
cer do Ministério da Agricultura, aprovado pelo
entdio Ministro de Estado da Agricultura, Abas-
tecimento e Reforma Agrdria, que passou a dis-
pensar a autorizagdo para tais casos, ndo teria
mais cabimento exigi-la, enquanto a sua conces-
sdo seria denegada por quem, até entio, estivera
incumbido de fornecé-1a (Nesse sentido os pare-
ceres 243/96 e 462/96, proferidos no processo
CGJ 3.264/96).}

Com a alteragio constitucional que determinou
a superagdo das diferengas conceituais entre a
empresa brasileira, e a empresa brasileira de ca-
pital nacional, como ficou reconhecido pelo Mi-
nistério da Agricultura, Abastecimento e Refor-
ma Agrdria, ndo hd mais como exigir, das empre-
sas constitufdas sob as leis brasileiras, qualquer
autorizagdo para a aquisi¢io de imGveis rurais,
como antes seria necessdrio por imperativo legal.

O caso dos autos reflete a hipétese tratada nesse
referido parecer aprovado no Ministério da Agri-
cultura. O recorrente € empresa nacional, constitu-

G RDI 37/260.
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ida sob as leis brasileiras, sendo irrelevante agora
a quem caiba majoritariamente o controle de seu
capital social. Assim, em face deste fato novo,
como posto, ndo se justifica mais exigir a auto-
rizacdo que ndo seria fornecida pelo 6rgdo admi-
nistrativo competente.

DOJ, 17.02.1998.

RETROVENDA. Compromisso de Venda
e Compra. Cindibilidade do titulo. Novacio.
Condigio resolutiva. Principio da tipicidade
dos direitos reais.

Ementa: Registro de iméveis — Diivida — Ne-
gocio rotulado de promessa de venda e compra,
cldausula de retrovenda — Natureza efetiva de
novagdo sob condigdo resolutiva— Negdcio que
gera somente direito de crédito e ndo constitui
titulo hdbil para criagdo de direito real — Regis-
tro invidvel — Recurso improvido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 40.017-0/0, da Comarcada
Capital, em que so apelantes Gabriel Mas San-
tacreu e sua mulher Arlena Chaves Santacreu e
apelado o Oficial do 8.° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de diivida suscitada pelo Oficial
Delegado a requerimento dos ora apelantes, em que
se negou registro a instrumento particular de com-
promisso de venda e compra com pacto de
retrovenda, fundado nos seguintes motivos: a) o
pacto de retrovenda conflita com cldusula contratual
de irretratabilidade e irrevogabilidade do negécio; b)
o art. 1.140 do Cédigo Civil reserva o instituto da
retrovenda para as transmissoes definitivas; c) ndo
ha possibilidade de cisdo do titulo, para registro
parcial, porque se trata de negécio tnico.

Em sede de impugnagao, sustentam os susci-
tados que hi mero pacto de resgate, compativel
com a irretratabilidade do negécio, caso ndo
sobrevenha a condig@o resolutiva. Nada impede
a aposi¢do de pacto resolutivo em compromisso
de venda e compra, ndo podendo o registrador se
imiscuir na interpretagdo de cldusulas livremente
firmadas pelas partes. Afirmam, mais, que, nula
a retrovenda por vicio de forma, é como se o
pacto ndo existisse, devendo ser o contrato regis-
trado de modo puro e simples. Acenam, final-
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mente, com a liberdade da criagdo de novos tipos
contratuais no direito moderno.

A r. decisdo atacada julgou procedente a divi-
da, entendendo ser incabivel a aposigao de pacto
de retrovenda em mero compromisso de compra
e venda, exigindo o instituto a alienagdo defini-
tiva do imével. Entendeu, mais, haver incompa-
tibilidade com a cldusula de irretratabilidade e
negou a cisdo do titulo, para efeito de registro
parcial, em razdo da falta de anuéncia da compro-
mitente-vendedora.

Reafirmam os suscitados no recurso as teses
levantadas na impugnacio, com especial enfoque
para a liberdade de criag@o de contratos atipicos
e acriagdo de direito real pela inscrigio do compro-
misso de venda e compra.

Contou o recurso com parecer favordvel do
Dr. Curador de Registros Piiblicos, que entendeu
inexistir pacto de retrovenda, mas negdcio atipico
com possibilidade de resgate de divida, ou, ainda
que assim ndo seja, a possibilidade de cisdo do
titulo, com registro do contrato preliminar sem a
cldusula viciada.

O Dr. Procurador de Justiga, por seu turno,
opinou no sentido do improvimento do recurso,
porque ndo cabe a retrovenda em contrato preli-
minar e a cisdo do titulo provocaria a desfigura-
¢do do negdécio pactuado pelas partes.

E o relatério.

O titulo ndo estd apto ao ingresso no registro
imobilidrio, embora por razdes diversas daquelas
argilidas pelo suscitante, ou postas na sentenga
atacada. Irrelevante discutir se cabe a aposigdo de
pacto de retrovenda em compromisso de compra
e venda, ou se hd compatibilidade com cldusula
de irrevogabilidade, ou, mais ainda, se pode ser
cindido o titulo para registro.

Isso porque, como serd abaixo exposto, gerou
o negdcio entabulado pelas partes simples direito
de crédito, independentemente da eficédcia da cldu-
sula de retrato. Ainda que se admitisse sua vali-
dade, ou mesmo a cis@o do titulo, nio seria ele
apto a gerar direito real.

Embora rotulado de compromisso de venda e
compra, o teor do negécio juridico entabulado
pelas partes revela a existéncia efetiva de novagao.

Basta ler as cldusulas 2. ¢ 3.* do contrato, para
constatar que a parte denominada de “*vendedora”
era devedora da quantia de R$ 169.497, 00 (cento
¢ sessenta e nove mil, quatrocentos e noventa e
sete reais), por for¢a de aluguéis vencidos no
periodo de janeiro a agosto de 1996, relativos
locagdo de um “buffet”.
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Havia, pois, obrigagao pecunidria a ser solvida
peladevedora.

Convencionaram as partes, porém, a extingio
da obrigagao pecunidria e sua substituigdo por
uma nova (obligatio faciendi), consistente da
venda futura de um imével.

Nio h4, assim, falar em pagamento, porque se
operou o desaparecimento do vinculo preexistente,
mas sem a devida prestacio. Houve apenas o nas-
cimento de outro vinculo, criado com a finalidade
simultinea de extinguir a primeira e fazer nascer
uma segunda obrigagdo. E o que se denomina
novagio, a teor do art. 999 do Cédigo Civil.

O negécio foi préximo a uma dagdo em paga-
mento, com a sutil diferenga (essencial para dis-
tinguir os negécios) de que ndo houve a entrega
de uma coisa por outra, com imediata transferén-
cia do dominio do bem que € seu objeto, mas
simples substituicdo de uma obrigagio de dar
(pecunidria) por uma nova obrigagio de fazer
(firmar contrato definitivo).

Nio desnatura o negécio (novagdo) o fato da
nova obrigagio estar sujeito a condigao resolutiva,
ou direito potestativo de retrato, pois, realizada a
conditio, a obrigacio velha sobrevive, porque
novacao entio ndo haverd (Caio Mdrio da Silva
Pereira, Instituicdes de Direito civil, 14. ed.,
Forense, Vol. II, p. 163).

Tém integral razado os recorrentes ao sustentar
que consagra o nosso direito obrigacional a ampla
liberdade negocial (numerus apertus), podendo
as partes contratar tudo aquilo que norma de
ordem piblica ndo proibir, ou atentar & moral e
aos bons costumes.

Nio se deram conta, porém, que 0 mesmo
principio ndo vigora na seara dos direitos reais.
O poder de soberania sobre a coisa e a sua eficicia
erga omnes ¢riam a chamada obrigacgio passiva
universal (jura excludendi omnes allos), mas, em
contrapartida, subordinam os direitos reais do
principio da tipicidade (numerus clausus). Nio
se justifica que se confiasse & iniciativa dos in-
teressados a livre criagdo de instrumentos que
podem causar séria perturbagdo no comércio
juridico e atingir terceiros que ndo se vincularam
ao negdcio (cf. Jodo Matos de Antunes Varela,
Das obrigacdes em geral, 8. ed., Coimbra :
Almedina, 1994, Vol. I, p. 191 et seq.; Mério
Jiilio de Almeida Costa, Direito das obrigagoes,
6. ed., Coimbra : Almedina, 1994, p.103).

Nio se nega nesta sede, assim, eficicia “inter-
partes” & novagdo sob condigdo resolutiva potesta-
tiva que, em tese, estd apta a produzir todos os
efeitos entre os contratantes. O que se veda é que
constitua o negécio (direito de crédito) titulo para
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a criagdo de direito real, por vulnerar o principio
datipicidade, que tem sua face operacional discipli-
nada no art. 167 da Lei 6.015/73.

Irrelevante discutir, para efeito de qualificagiio
do titulo no registro de iméveis, a validade do
pacto de retrato em negécio distintos da venda e
compra. Com ou sem o pacto, a novagio, que
geradireito exclusivo de crédito, nio ingressa no
assento imobilidrio. Apenas convém lembrar a
precisa ligdo do Ministro Moreira Alves, para
quem, em tal caso, “ndo se tratard propriamente
de retrovenda, mas de cldusula que encerra con-
digdo resolutiva potestativa (cuja aposigdo a negé-
c10 juridico € licita, desde que ndo vedada por lei
especial), a que, em conseqiiéncia, se aplicard a
disciplina das condigdes resolutivas em geral e ndio
as normas que regulam, especificamente, a
retrovenda” (A retrovenda, 2. ed., Ed. RT, p. 116).

Em caso semelhante ao oraem exame, embora
se tenha encarado o negécio como promessa de
dag@o em pagamento e ndo como novagio, como
agora se faz, deixou este Conselho Superior da
Magistratura fixado que "o mero compromisso
de entregar coisa no futuro ndo tem, sequer, o
cardter de pagamento, por isso que indbil A gera-
¢do de qualquer direito real”. E, mais, que “sc a
dagdo em pagamento € forma de transmissio da
propriedade imével, comporta ser registrada; ndo,
todavia, a mera promessa de dagdo em pagamen-
to, que, além de ndo se prestar 4 transmiss@o de
dominio, tampouco confere direito real ao seu
beneficidrio, porque ndo prevista, na lei civil,
com tal atributo.” (ApCiv 2.272-0, da Comarca
da Capital, Rel. Des. Bruno Affonso de André).!

Em suma, o negécio juridico da novagdo pode
gerar aos recorrentes direito de crédito e execu-
¢do especifica para obtengao de sentenga substi-
tutiva da vontade da devedora em firmar o contra-
to definitivo. Somente entdo haverd titulo hibil
para acriagiio de direito real e conseqgiiente ingresso
no assento imobilidrio.

Nestes termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 1997,

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

W RDI 12/60.
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CONTINUIDADE. Concubinato. Sucessio.

Ementa: Registro de imdveis — Duvida — Pre-
tens@o de registrar Carta de Sentenga extraida
dos autos da agdo ordindria de dissolugdo de
sociedade de fato cumulada com partilha de bens
- Registro recusado porque casado com terceira
pessoa, no Regime da Comunhae Universal de
Bens, o tritular do dominio tabular, exigindo-se a
prévia regularizacdo da partilha de seus bens na
noticiada agdo de divércio em curso, para a
preservagao da continuidade registrdaria — Fale-
cimento do titular do dominio no estado de casa-
do — Necessidade de ser dirimida a questao de-
corrente do acordo celebrado com a concubina
no autos do inventdrio dos bens deixados, ante a
abertura da sucessao hereditdria e o possivel
envolvimento de direitos de terceiros — Recusa
mantida — Recurso ndo provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 40.365-0/8, da Comarcade
Americana, em que é apelante Nilza Vitade Avila
e apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da referida Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagdo interposta contra
arespeitdvel sentenca proferida nestes autos pelo
D. Juizo Corregedor Permanente do Registro de
Iméveis da Comarca, que julgou procedente a
diivida suscitada, mantendo a recusa oposta con-
tra o registro da Carta de Sentenga, porque, en-
quanto ndo solucionada a partilha dos bens ha-
vidos pelo titular do dominio titular no estado de
casado no regime da comunhao universal de bens,
o registro da Carta de Sentenca, como pretendi-
do, ofenderia o trato continuo.

A irresignagao funda-se no argumento de que,
tendo falecido o titular do dominio, como o com-
prova a certiddo juntada, aos autos, nada mais
impediria agora o registro da Carta de Sentenca
como pretendido.

O Ministério Piblico opina no sentido de que
0 recurso nao seja provido.

E o relatério.

A recusa € procedente.

Ao adquirir bens no estado de casado no re-
gime da comunhio universal de bens, nio have-
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ria como o titular do dominio tabular partilhar
esses mesmos bens com a concubina, em agdo de
dissolugdo de sociedade de fato, sem antes solu-
cionar a partilha dos bens com sua mulher legi-
tima e meeira.

Irrecusdvel que o registro da Carta de Senten-
¢a, que reflete o ajuste feito entre o titular do
dominio e sua concubina, estava subordinado &
prévia extingdo do regime de bens do titular
dominio casado, para que, sé entéo, pudesse cle
dispor de seus bens préprios.

O falecimento do titular do dominio, de outro
lado ndo favorece o registro da Carta de Sentenga,
como supds a recorrente. Ao contririo, com o
falecimento no proprietdrio tabular, casado no
regime da comunh3o universal de bens, abriu-se
a sucessdo hereditdria. Os bens deixados, portan-
to, hdo de ser partilhados entre eventuais herdeiros
ou sucessores. Assim, indispensédvel que a ques-
tio decorrente daquele acordo celebrado com a
concubina, na a¢do de dissolugdo de sociedade e
partilha de bens, seja solucionada pelo Juizo com-
petente para processar o inventério dos bens dei-
xados, quando os interesses e direitos de eventuais
sucessores do morto serdo considerados.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justigca e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR - INCRA.

Ementa: Registro de iméveis — Cédula de
crédito pignoraticia e hipotecdria — Acesso ao
cadastro negado — Exigéncia de comprovagéio
de cadastramento de imovel rural junto ao Incra
— Recurso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv41.391-0/3, da Comarcade
Mogi Mirim, em que € apelante Banco do Brasil
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S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César Ximines
Alves Ferreira) e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagao uninime,
em dar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagio, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente divida suscitada, mantendo a
recusa oposta ao registro de cédula de crédito
rural pignoraticia ¢ hipotecdria, de n. 96/70070-X
e datada de 13.06.1996, emitida por Amauri Sai,
Wandinei Otdvio Sacillotto e Eunice Machado
Gregério Sacllotto, no valor de RS 36.449,42
(trinta e seis mil quatrocentos e quarenta e nove
reais ¢ quarenta e dois centavos), referente ao
imével matriculado sob o n. 5.685 do oficio
predial acima referido.

Arecusa (f, 58/60) funda-se na exigibilidade da
comprovagio do cadastramento do imdvel rural
junto ao Instituto Nacional de Colonizagio e Re-
forma Agriria (Incra), mediante a apresentagiio de
certificado prdprio, sob pena de ser violado o
disposto no art. 22, § 1., da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 61/69) argumenta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operacio de alongamento de divida rural e que a
exigéncia feita resulta de uma interpretagio equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contrério do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 dd suporte a pretensdo recursal.

Em Segunda instancia (f. 79/82), o Ministério
Piiblico opinou seja dado provimento ao recurso.

E o relatério.

A questdo controvertida, na espécie, diz res-
peito & necessidade de exibi¢do de prova do
cadastramento do imével rural para a inscri¢do de
cédula hipotecidria, para o que se faz necessdrio
um exame da legislagdo patria vigente.

O legislador estabeleceu, como principio, a
partir da Lei 4.829/65 (art. 37), o desatrelamento
da concessdo do crédito rural do cumprimento de
obrigacoes fiscais, administrativas e previdencid-
rias, dadas as implicagdes sociais de tais finan-
ciamentos, produtores de largos efeitos sobre o
crescimento da atividade econdmica.

Este principio, quanto & constitui¢do de garan-
tias hipotecdrias, sofreu uma excegao especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1.7, art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessdo do crédito rural hipotecério por ins-
tituigdes publicas e privadas, entre as quais figu-
rava a comprovagio do cadastramento do imével

sobre o qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagdo e Reforma Agraria (Incra).

Constrangeu-se, assim, o produtor rural a uma
constante atualiza¢do do cadastro oficial, sob pena
da criagao da inviabilidade de financiamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemdtica extraordindria, contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
de 1966 e fevereiro de 1967, vez que, com a
promulgagio do Dec.-lei 167/67, voltou a ser
aplicdvel, no ambito do crédito hipotecidrio, a
regra geral do desatrelamente da concessio do
crédito rural do cumprimento de obrigagoes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.

De fato, o art. 78, caput do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: “A exigéncia constante do art. 22,
da Lei 4.947, dec 06.04.1966, nio se aplica as
operagdes de crédito rural propostas por produ-
toras rurais e suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art, 37 da Lei 4.829, de 05 de
novembro de 1965”.

Oalcance de tal normatizagio positivada foi objeto
de discussdo e coube ao insigne Desembargador
Antonio Cezar Peluso, entio Juiz Auxiliar da
Corregedoria Geral da Justi¢a, em parecer emitido
no Processo CG 50.801/78, esclarecer que:

“Intuitivo, destarte, que se retomou, a partir de
14.02.1967, a linha de preocupagio de desemba-
rago na concessiao de crédito rural, anunciada
como principio no art. 37 da Lei 4.829/65, que,
entretanto, carecia de forga bastante para costear
orequisito sobrevindo com o art. 22, § 1.°, da Lei
4.947/66. Isto €, o art. 78, caput, suso transcrito
visou suprimir o obstidculo superveniente
reassumindo a insubordinabilidade dos negécios
juridicos de constitui¢io de crédito rural ao
adimplemento de deveres juridicos “a latere”, de
cardter fiscal ou geral. Ora, quando ao art. 6.°, do
Decreto Federal 62.141, de 18.01.1968. Subli-
nhou que a inscrigdo da cédula de crédito rural
independe de apresentagdo do Certificado de
Cadastro expedido pelo Instituto Brasileiro de
Reforma Agrdria, mais ndo fez que especificar
uma das conseqiiéncias do principio, insculpido
no Decreto-lei regulamentado, de que a validade
do negécio ou negdeios juridicos indispensaveis
4 concessdo do crédito rural e constituigao de
suas garantias estd desvinculada do dever de
apresentagdo do certificado de cadastro.”

A ligdo permanece, mesmo decorridas quase
duas décadas, vilida, pois ndo houve modifica-
¢do legislativa, nao se vislumbrando respaldo
para a manutengo da exigéncia deduzida, a qual
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nasceu de uma interpretacdo bastante restritivae
equivocada do art. 78, caput do Dec.-lei 167/67.

O v. ac6rdao prolatado no ensejo do julgamen-
to da Apelagdo 271.969, da Comarca de Garga
levou em consideragido uma hipétese particular,
onde o certificado de cadastro j4 havia sido exi-
bido e se entendeu devida sua reapresentagio.

O registro pretendido €, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensdo do recorrente.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR - INCRA.

Ementa: Registro de iméveis — Cédula de cré-
dito pignoraticia e hipotecdria — Acesso ao ca-
dastro negado — Exigéncia de comprovagdo de
cadastramento de imével rural junto ao Incra —
Recurso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 41.450-0/3, da Comarca de
Mogi Mirim, em que € apelante Banco do Brasil
S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César Ximenes
Alves Ferreira) e apelado o Oficial do Servigo de
Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagao undnime,
em dar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelacao, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente divida suscitada, mantendo a
recusa oposta ao registro de cédula de crédito
rural pignoraticia e hipotecéria, de n. 96/70059-
9 e datada de 13.06.1996, emitida por Pedro
Capacle e Terezinha Alice Pires Capacle, no valor
de R$ 24.616,07 (vinte e quatro mil, seiscentos
e dezesseis reais e sete centavos), referente ao
imével matriculado sob n. 46.344 do oficio pre-
dial acima referido.
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A recusa (f. 58/60) funda-se na exigibilidade da
comprovagdo do cadastramento do imével rural
junto ao Instituto Nacional de Colonizagdo e Re-
forma Agréria (Incra), mediante a apresentacao de
certificado préprio, sob pena de ser violado o
disposto no art. 22, § 1.° da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 62/70) argumenta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operagado de alongamento de divida rural e que a
exigéncia feita resulta de uma interpretagio equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contrdrio do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 d4 suporte a pretensao recursal.

Em Segunda instancia (f. 79/82), o Ministério
Piblico opinou seja dado provimento ao recurso.

E o relatério.

A questdo controvertida, na espécie, é objeto,
também, da Apelagio 41.391-0/3, da mesma
Comarca de Mogi Mirim, colocada em julgamen-
to nesta mesma segdo, e diz respeito A necessida-
de de exibigdo de prova do cadastramento do
imével rural para a inscri¢do de cédula hipotecd-
ria, para o que se faz necessdrio um exame da
legislagdo patria vigente.

O legislador estabeleceu, como principio, a
partir da Lei 4.829/65 (art. 37), o desatrelamento
da concessdo do crédito rural do cumprimento de
obrigagdes fiscais, administrativas e previdencia-
rias, dadas as implicagdes sociais de tais finan-
ciamentos, produtores de largos efeitos sobre o
crescimento da atividade econdmica.

Este principio, quanto 2 constitui¢ao de garan-
tias hipotecdrias, sofreu uma excegdo especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1.°, art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessao do crédito rural hipotecrio por ins-
tituigdes publicas e privadas, entre as quais figu-
ravaa comprovagio do cadastramento do imdével
sobre o qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagdo e Reforma Agréria (Incra).

Constrangeu-se, assim, o produtor rural a uma
constante atualizagdo do cadastro oficial, sob pena
da criagdo da inviabilidade de financiamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemética extraordindria, contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
de 1966 e fevereiro de 1967, vez que, com a
promulgagdo do Dec.-lei 167/67, voltou a ser
aplicdvel, no dmbito do crédito hipotecdrio, a
regra geral do desatrelamento da concessio do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.
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De fato, o art. 78, caput do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: “A exigéncia constante do art. 22,
da Lei 4.947, de 06.04.1966, ndo se aplica as
operagdes de crédito rural propostas por produ-
toras rurais e suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art. 37 da Lei 4.829, de 05 de
novembro de 1965”.

O alcance de tal normatizago positivada foi objeto
de discussdo e coube ao insigne Desembargador
Anténio Cezar Peluso, entdo Juiz Auxiliar da
Corregedoria Geral da Justiga, em parecer emitido
no Processo CG 50.801/78, esclarecer que:

“Intuitivo, destarte, que se retornou, a partir de
14.02.1967, alinha de preocupagio de desemba-
rago na concessdo de crédito rural, anunciada
como principio no art. 37 da Lei 4.829/65, que,
entretanto, carecia de forga bastante para costear
o0 requisito sobrevindo com o art. 22 § 1.7, da Lei
4.947/66. Isto €, o art. 78, caput, suso transcrito
visou suprimir o obstdculo superveniente,
reassumindo a insubordinabilidade dos negécios
juridicos de constituicdo de crédito rural ao
adimplemento de deveres juridicos “alatere”, de
cardter fiscal ou geral. Ora, quando o art. 6.", do
Decreto Federal 62.141, de 18.01.1968, subli-
nhou que a inscrigdo da cédula de crédito rural
independe de apresentagdo do Certificado de
Cadastro expedido pelo Instituto Brasileiro de
Reforma Agréria, mais ndo fez que especificar
uma das conseqiiéncias do principio, insculpido
no Decreto-lei regulamentado, de que a validade
do negdcio ou negdceios juridicos indispensiveis
a concessdo do crédito rural e constituigio de
suas garantias estd desvinculada do dever de
apresentagio do certificado de cadastro.”

A ligdo permanece, mesmo decorrida guase
duas décadas, vilida, pois ndao houve modifica-
¢do legislativa, ndo se vislumbrando respaldo
para a manutengdo da exigéncia deduzida, a qual
nasceu de uma interpreta¢do bastante restritiva e
equivocada do art. 78, caput do Dec.-lei 167/67.

O v. acérdao prolatado no ensejo do julgamen-
to da Apelagdo 271.969, da Comarca de Garga,
levou em considerag¢do uma hipétese particular,
onde o certificado de cadastro ja havia sido exi-
bido e se entendeu devida sua reapresentagao.

O registro pretendido &, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensdo do recorrente.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
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Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justi¢a e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR - INCRA.

Ementa: Registro de iméveis — Cédula de cré-
dito pignoraticia e hipotecdria — Acesso ao ca-
dastro negado — Exigéncia de comprovagéo de
cadastramento de imével rural junto ao Incra
Desnecessidade — Recurso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 41.505-0/5, da Comarca de
Mogi Mirim, em que é apelante Banco do Brasil
S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César Ximenes
Alves Ferreira) e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votag@o unianime,
em dar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente divida suscitada, mantendo a
recusa oposta ao registro de cédula de crédito
rural pignoraticia e hipotecdria, de n. 96/70050-5
e datada de 13.06.1996, emitida por Luiz Carlos
Martins e sua mulher Allda Aparecida Mandalo
Martins, no valor de R$ 20.214,25 (vinte mil
duzentos e quatorze reais ¢ vinte e cinco centa-
vos), referente ao imével matriculado sobn, 40,293
do oficio predial acima referido.

Arecusa (f. 56/58) funda-se na exigibilidade da
comprovagao do cadastramento do imével rural
junto ao Instituto Nacional de Colonizagio ¢ Re-
forma Agrdna (Incra), mediante a apresentagio de
certificado préprio, sob pena de ser violado o
disposto no art. 22, § 1., da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 60/64) argumenta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operagado de alongamento de divida rural e que a
exigéncia feita resulta de uma interpretagio equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contrdrio do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 dd suporte a pretensdo recursal e o dispositivo
legal invocado encontra-se revogado.
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Em Segunda instancia (f. 74/77), o Ministério
Piiblico opinou seja dado provimento ao recurso.

E o relatério.

A questdo controvertida, na espécie, diz res-
peito A necessidade de exibigdo de prova do
cadastramento do imével rural para a inscrigio de
cédula hipotecéria e € objeto, também, das ApCivs
41.391.0/3 e 41.450.0/3, da mesma Comarca de
Mogi Mirim, levadas recentemente a julgamento.

Realizado um exame da legislacao pétria vigen-
te, reconheceu-se, nos julgados mencionados, a
inviabilidade da manutencio da exigéncia feita.

Fixou-se, como principio, a partir da Lei 4.829/
65 (art. 37), o desatrelamento da concessio do
crédito rural do cumprimento de obrigacoes fis-
cais, administrativas e previdéncidrias, dadas as
implicagdes sociais de tais financiamentos, pro-
dutores de largos efeitos sobre o crescimento da
atividade econémica.

Este principio, quanto & constitui¢ao de garan-
tias hipotecdrias, sofreu uma excegio especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1.°, art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessio do crédito rural hipotecério por ins-
tituigdes piiblicas e privadas, entre as quais figu-
rava a comprovagao do cadastramento do imével
sobre o qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagio e Reforma Agriria (Incra).

Constrangeu-se, assim, o produtor rural auma
constante atualizagdo do cadastro oficial, sob pena
da criagdo da inviabilidade de financiamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemdtica extraordindria, contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
de 1966 e fevereiro de 1967, vez que, com a
promulgacio do Dec.-lei 167/67, voltou a ser
aplicdvel, no dmbito do crédito hipotecério, a
regra geral do desatrelamento da concessio do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.

De fato, o art. 78, caput do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: “A exigéncia constante do art. 22,
da Lei 4.947, de 06.04.1966, ndo se aplica as
operagdes de crédito rural propostas por produ-
toras rurais e suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art. 37 da Lei 4.829, de 05 de
novembro de 1965".

O alcance de tal normatizagdo positivada foi
objeto de discussdo, inclusive no dmbito da
Corregedoria Geral da Justiga, onde, a partir do
julgamento do Processo CG 50.801/78, restou
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esclarecido que o dito art. 78, caput fez desapa-
recer os obsticulos antecedentes i concessdo do
crédito rural e o desvinculou do cumprimento de
obrigagdes fiscais ou deveres administrativos, o
que foi reiterado pelo art. 6.° do Decreto Federal
62.141, de 18 de janeiro de 1968.

O v. ac6rddio prolatado no ensejo do julgamento
da Apelacio 271.969, da comarca de Garga, frise-
se, levou em consideragdo uma hipdtese particu-
lar, onde o certificado de cadastro j4 havia sido
exibido e se entendeu devida sua reapresentacao.

O registro pretendido €, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensdo do recorrente.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justica e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR - INCRA.

Ementa: Registro de imdveis — Cédula de
crédito pignoraticia e hipotecdria — Acesso ao
cadastro negado — Exigéncia de comprovagdo
de cadastramento de imével rural junto ao Incra
— Desnecessidade — Recurso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
este autos de ApCiv 41.506-0/0, da Comarca de
Mogi Mirim, em que ¢ apelante Banco do Brasil
S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César Ximenes
Alves Ferreira) e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢io unanime,
em dar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenca que julgou
procedente diivida suscitada, mantendo a recusa
oposta ao registro de cédula de crédito rural
pignoraticia e hipotecdria, de n. 96/70098-X e da-
tada de 21.06.1996, emitida por Jodo Cldudio Fran-
co deOliveira, no valorde R$ 20.368, 06 (vinte mil,
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trezentos € sessenta e oito reais e seis centavos),
referente a0 imdvel transcrito sob n. 56.496 (Livro
3BB) do oficio predial acima referido.

A recusa (f. 52/54) funda-se na exigibilidade da
comprovacdo do cadastramento do imével rural
junto ao Instituto Nacional de Colonizagio e Re-
forma Agréria (Incra), mediante a apresentagio de
certificado préprio, sob pena de ser violado o
disposto no art. 22, § 1. da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 56/60) argumenta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operagdo de alongamento de divida rural e que a
exigéncia feita resulta de uma interpretaco equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contririo do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 dd suporte a pretensio recursal e o dispositivo
legal invocado encontra-se revogado.

Em Segunda instancia (f. 70/73), o Ministério
Publico opinou seja dado provimento ao recurso.
E o relatério,

A questdo controvertida na espécie, diz respei-
to a necessidade de exibicio de prova do
cadastramento do imével rural para ainscri¢io de
cédulahipoteciria e é objeto, também, das ApCivs
41.391.0/3 ¢ 41.450.0/3, da mesma Comarca de
Mogi Mirim, levadas recentemente a julgamento.

Realizado um exame da legislagdo pétria vigen-
te, reconheceu-se, nos julgados mencionados, a
inviabilidade da manutengdo da exigéncia feita.

Fixou-se, como principio, a partir da Lei 4.829/
65 (art. 37), o desatrelamento da concessio do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias, dadas as
implicagdes sociais de tais financiamentos, pro-
dutores de largos efeitos sobre o crescimento da
atividade econdmica.

Este principio, quanto a constituigio de garan-
tias hipotecdrias, sofreu uma excegdo especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1., art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessdo do crédito rural hipotecdrio por ins-
tituigdes publicas e privadas, entre as quais figu-
rava a comprovagdo do cadastramento do imével
sobre o qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagdo e Reforma Agréria (Incra).

Constrangeu-se, assim, o produtor rural auma
constante atualizagdo do cadastro oficial, sob pena
de criagdio da inviabilidade de financiamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemadtica extraordindria, contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
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de 1966 e fevereiro de 1967, vez que, com a
promulgacdo do Dec.-lei 167/67, voltou a ser
aplicdvel, no ambito do crédito hipotecirio, a
regra geral do desatrelamento da concessdo do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.

De fato, o art. 78, caput do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: “A exigéncia constante do art. 22,
da Lei 4,947, de 06.04.1966, ndo se aplica as
operagoes de crédito rural propostas por produ-
toras rurais € suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art, 37 da Lei 4.829, de 05 de
novembro de 1965".

O alcance de tal normatizagio positivada foi
objeto de discussdo, inclusive no dmbito da
Corregedoria Geral da Justica, onde, a partir do
julgamento do Processo CG 50.801/78, restou
esclarecido que o dito art. 78, caput tez desapa-
recerem 0s obstaculos antecedentes i concessio
do crédito rural e o desvinculou do cumprimento
de obrigagdes fiscais ou deveres administrativos,
o que foi reiterado pelo art. 6." do Decreto Fede-
ral 62.141, de 18 de janeiro de 1968.

O v. ac6rdao prolatado no ensejo do julgamento
da Apelagao 271.969, da Comarca de Garga, frise-
s¢, levou em consideragio uma hipétese particular,
onde o certificado de cadastro jd havia sido exibido
e se entendeu devida sua reapresentagio.

O registro pretendido é, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensio do recorrente.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sio Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justi¢a e Relator.

DOJ, 17.02.1998.

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR - INCRA.

Ementa: Registro de iméveis - Cédula de cré-
dito pignoraticia e hipotecdria — Acesso ao ca-
dastro negado — Exigéncia de comprovagéio e
cadastramento de imovel rural junto ao Incra —
Desnecessidade — Recurso provido.
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ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 41.508-0/9, da Comarca de
Mogi Mirim, em que ¢ apelante Banco do Brasil
S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César Ximenes
Alves Ferreira) e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unanime,
em dar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenca que julgou
procedente divida suscitada, mantendo a recusa
oposta ao registro de cédula de crédito rural
pignoraticia e hipotecria, de n. 96/70072-6 e datada
de 18.06.1996, emitida por Wandinei Otédvio
Sacilotto, Eunice Gregério Sacilotto e Amauri Sai,
no valor de R$ 34.519,52 (trinta e quatro mil,
quinhentos e dezenove reais e cingiienta e dois
centavos), referente ao imével matriculado sob n.
5.685 do oficio predial acima referido.

A recusa (f. 57/59) funda-se na exigibilidade da
comprovagdo do cadastramento do imével rural
junto ao Instituto Nacional de Colonizagio e Re-
forma Agriria (Incra), mediante a apresentagdo de
certificado préprio, sob pena de ser violado o
disposto no art. 22, § 1.°, da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 61/65) argumenta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operagdo de alongamento de divida rural e que a
exigéncia feita resulta de uma interpretagiio equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contrério do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 dd suporte a pretensdo recursal e o dispositivo
legal invocado encontra-se revogado.

Em segunda instancia (f. 75/78), o Ministério
Publico opinou seja dado provimento ao recurso.

E o relatério.

A questiio controvertida, na espécie, diz res-
peito 2 necessidade de exibi¢do de prova do
cadastramento do imével rural para ainscrigio de
cédula hipotecdria ¢ € objeto, também, das ApCivs
41.391.0/3 e 41.450.0/3, da mesma Comarca de
Mogi Mirim, levadas recentemente a julgamento.

Realizado um exame da legislagdo pétria vigen-
te, reconheceu-se, nos julgados mencionados, a
inviabilidade da manutengZo da exigéncia feita.

Fixou-se, como principio, a partir da Lei 4.829/
65 (art. 37), o desatrelamento da concessdo do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias, dadas as
implicagdes sociais de tais financiamentos, pro-
dutores de largos efeitos sobre o crescimento da
atividade econdmica.
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Este principio, quanto & constituigdo de garan-
tias hipotecérias, sofreu uma excegao especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1.°, art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessdo do crédito rural hipotecério por ins-
titni¢Ses puiblicas e privadas, entre as quais figu-
rava a comprovagdo do cadastramento do imével
sobre o qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagio e Reforma Agréria (Incra).

Constrangeu-se, assim, o produtor rural auma
constante atualizago do cadastro oficial, sob pena
da criagiio da inviabilidade de financiamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemética extraordindria, contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
de 1966 e fevereiro de 1967, vez que, com a
promulgacdo do Dec.-lei 167/67, voltou a ser
aplicdvel, no ambito do crédito hipotecdrio, a
regra geral do desatrelamento da concessdo do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.

De fato, o art. 78, caput do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: “A exigéncia constante do art. 22,
da Lei 4.947, de 06.04.1966, nio se aplica as
operagdes de crédito rural propostas por produ-
toras rurais e suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art. 37 da Lei 4.829, de 05 de
novembro de 1965”.

O alcance de tal normatizagdo positivada foi
objeto de discussdo, inclusive no dmbito da
Corregedoria-Geral da Justiga, onde, a partir do
julgamento do Processo CG 50.801/78, restou
esclarecido que o dito art. 78, caput fez desapa-
recerem os obstdculos antecedentes a concessio
do crédito rural e o desvinculou do cumprimento
de obrigagdes fiscais ou deveres administrativos,
o que foi reiterado pelo art. 6.° do Decreto Fede-
ral 62.141, de 18 de janeiro de 1968.

O v. ac6rdio prolatado no ensejo do julgamento
da Apelacio 271.969, da Comarca de Garga, frise-
se, levou em consideragio uma hip6tese particular,
onde o certificado de cadastro j havia sido exibido
e se entendeu devida sua reapresentagéo.

O registro pretendido €, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensdo do recorrente.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.
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Sao Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mércio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justiga e Relator.

DOJ, 17.02,1998.

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR - INCRA.

Ementa: Registro de imoveis — Cédula de cré-
dito pignoraticia e hipotecdria ~ Acesso ao ca-
dastro negado — Exigéncia de comprovagéo de
cadastramento de imével rural junto ao Incra —
Desnecessidade — Recurso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 41.585-0/9, da Comarca de
Mogi Mirim, em que € apelante Banco do Brasil
S.A. (repdo. P/S/ Presidente Paulo César Ximenes
Alves Ferreira) e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢io undnime,
em dar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagio, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente divida suscitada, mantendo a
recusa oposta ao registro de cédula de crédito
rural pignoraticia e hipotecdria, de n. 96/70056-4
e datada de 18.06.1996, emitida por Orlando
Puiz e sua mulher Vera Licia Toniolo Puiz, no
valor de R$ 10.598,57 (dez mil, quinhentos e
noventa e oito reais e cinqiienta e sete centavos),
referente ao imével matriculado sob n. 11.336 do
oficio predial acima referido.

A recusa (f. 58/60) funda-se na exigibilidade da
comprovagdo do cadastramento do imével rural
junto ao Instituto Nacional de Colonizagdo e Re-
forma Agrdria (Incra), mediante a apresentagio de
certificado préprio, sob pena de ser violado o
disposto no art. 22, § 1.°, da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 61/69) argumenta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operagio de alongamento de divida rural e que a
exigéncia feita resulta de uma interpretagio equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contrério do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 da suporte a pretensao recursal e o dispositivo
legal invocado encontra-se revogado.

Em Segunda insténcia (f. 79/82), o Ministério
Publico opinou seja dado provimento ao recurso.
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E o relatorio.

A questao controvertida, na espécie, diz res-
peito & necessidade de exibigdo de prova do
cadastramento do imével rural para a inscri¢ao de
cédulahipotecdria e € objeto, também, das ApCivs
41.391.0/3 ¢ 41.450.0/3, da mesma Comarca de
Mogi Mirim, levadas recentemente a julgamento.

Realizado um exame da legislagio pétria vigen-
te, reconheceu-se, nos julgados mencionados, a
inviabilidade da manutengiio da exigéncia feita.

Fixou-se, como principio, a partir da Lei 4.829/
65 (art. 37), o desatrelamento da concessdo do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias, dadas as
implicagdes sociais de tais financiamentos, pro-
dutores de largos efeitos sobre o crescimento da
atividade econdmica.

Este principio, quanto i constituigio de garan-
tias hipotecdrias, sofreu uma excegio especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1.°, art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessao do crédito rural hipotecdrio por ins-
tituigbes pablicas e privadas, entre as quais figu-
ravaa comprovagdo do cadastramento do imével
sobre o qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagdo e Reforma Agriria (Incra).

Constrangeu-se, assim, o produtor rural auma
constante atualizagao do cadastro oficial, sob pena
da criagdo da inviabilidade de financiamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemdtica extraordindria, contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
de 1966 ¢ fevereiro de 1967, vez que, com a
promulgacdo do Dec.-lei 167/67, voltou a ser
aplicdvel, no dmbito do crédito hipotecdrio, a
regra geral do desatrelamento da concessido do
crédito rural do cumprimento de obrigagoes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.

De fato, o art. 78, caput do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: “A exigéncia constante do art. 22,
da Lei 4.947, de 06.04.1966, nio se aplica as
operagdes de crédito rural propostas por produ-
toras rurais e suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art. 37 da Lei 4.829, de 05 de
novembro de 1965”.

O alcance de tal normatizagio positivada foi
objeto de discussdo, inclusive no dmbito da
Corregedoria-Geral da Justiga, onde, a partir do
julgamento do Processo CG 50.801/78, restou
esclarecido que o dito art. 78, caput fez desapa-
recerem os obstdculos antecedentes A concessio
do crédito rural e o desvinculou do cumprimento



168

de obrigacdes fiscais ou deveres administrativos,
o que foi reiterado pelo art. 6.° do Decreto Fede-
ral 62.141, de 18 de janeiro de 1.968.

O v. acérdio prolatado no ensejo do julgamen-
to da Ap. 27.969, da Comarca de Garga, frise-se,
levou em considera¢do uma hipétese particular,
onde o certificado de cadastro ja havia sido exi-
bido e se entendeu devida sua reapresentagio.

O registro pretendido €, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensio do recorrente.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.
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Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 1997.

(a) Mdrcio Martins Bonilha, Corregedor-Ge-
ral da Justi¢a e Relator.

DOJ, 17.02.1998.
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go Civil, 16

Prenotagdo. anterior ao novo Oficio de
Iméveis, 122

Prenotacdo. data do registro, 122

Prenotac@o. efeitos. Divida. cumprimen-
to de exigéncia no curso do procedi-
mento, 148

Prenotagao. efeitos. Divida. satisfagcdo
de exigéncias no curso do procedi-
mento, 138

Principio da continuidade. auséncia de
mengio acerca da identidade do con-
juge e da espécie de regime de bens
anotados, 151

Principio da continuidade. imposto de
transmissdo de bens iméveis ITBIL
registro de cessdo de compromisso de
compra e venda, 150

Principio da continuidade. necessidade de
prévia regularizacdo de partilha, 160
Principio da continuidade. ofensa,

146,151
Principio daespecialidade. violagdo, 134

Principio de tipicidade de direitos reais.
Retrovenda. Compromisso de v/c.
Cindibilidade de titulo, 158

Projeto de Cédigo Civil. modificacdes
propostas ao direito das coisas pelo
Projeto de Cédigo Civil, 15

Projeto de Cédigo Civil. principais mo-
dificagdes, 16

Projeto do Cédigo Civil. codificagio.
redacdo defeituosa, 28

Projeto do Cédigo Civil. direito das su-
cessoes, 29

Projeto do Cédigo Civil. fideicomisso,
27,29, 32

Projeto do Cédigo Civil. tramitagdo, 27
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Promessa de compra ¢ venda. restituigao.
Codecon. Art. 924 do Cédigo Civil, 100

Promessa de venda e compra. nulidade
de cldusula contratual e devolugdo
das prestagdes pagas pelo compromis-
sdrio-comprador, 77

Promitente comprador. responsabilidade.
desnecessidade de registro do contra-
to, 99

Propriedade. modificagoes efetuadas no
Cédigo Civil, 16

Propriedade fiducidria. modificagoes
efetuadas no Cédigo Civil, 23

Protesto contra alienagdo de imdveis.

averbacdo no Registro Imobilidrio,
107

Protesto contra alienagdo de imdveis.
proibigdo de registro de atos na
serventia de iméveis e da lavratura de
escrituras. mandado de seguranga.
admissibilidade em tese, 115

Prova de inexisténcia de débitos previ-

dencidrios. alienagdo de iméveis, 50,
51

Prova de inexisténcia de débitos
previdencidrios. incorporagdes imo-
bilidrias, 63

Prova de inexisténcia de débitos
previdencidrios. titulos anteriores 2
lei da previdéncia, 54

Prova de quitacao de débitos previden-
cidrios. cisdes e transformagoes de
empresas, 65

Prova de quitagdo de débitos previden-
cidrios. loteamentos urbanos, 65

Qualificagdo pessoal. conjuge e regime
de bens. Casamento. estado civil.
Compromisso de v/c. CND do INSS
e Receita Federal. promissdria pessoa
juridica, 148

Qualificagao registral. incorporag@o imo-
bilidria. contrato padrio, 93

Qualificagdo registral. titulo judicial.

Divida. exigéncias. difficultas
praestandi, 151

Qualificagdo registral. Divida. titulo ju-
dicial. aspectos procedimentais. Pro-
cedéncia parcial, 140

R

Reforma del Cédigo Civil. registros pui-
blicos, 35

Regime de bens. separagdo legal.
Aqiiestos, 136

Registrador. regulamento da organiza-
¢do e custeio da seguridade social,
47

Registro. cancelamento. eficdcia. Conti-
nuidade, 136

Registro de iméveis. infragdo aos prin-
cipios da continuidade, especialidade
e legalidade. registro inviavel, 140

Registro de imdveis. pretensdo de regis-
trar Carta de sentenga extraida dos
autos da acdo ordindria de dissolugio
de sociedade de fato cumulada com
partilha de bens. registro recusado
porque casado com terceira pessoa,
no Regime da Comunhido Universal
de Bens. prévia regularizagio da par-
tilha de seus bens, 160

Registro de imdveis. recusa fundada no
argumento de que a venda estaria
disfargando um parcelamento do solo
abaixo do médulo minimo, 133

Registro de iméveis. titulo judicial, 140
Registro do vigério. efeitos, 138

Registro imohilidrio. prenotagédo ante-
rior ao novo Oficio de Imdveis,
122

Registro paroquial. Registro do vigdrio.
efeitos, 138

Registro piblico. eficicia do registro
enquanto ndo cancelado, 136

Registros publicos. Reforma del Cédigo
Civil, 35

Reniincia in favorem. institui¢do de usu-
fruto em arrolamento, 109
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Responsabilidade solid4ria de pessoas fi-
sicas e juridicas integrantes de grupos
econdmicos e financeiros. negdcios
imobilidrios, 41

Retrovenda. Compromisso de v/c.
Cindibilidade de titulo. Novag@o. con-
dicdo resolutiva. Principio de
tipicidade de direitos reais, 158

S

Seguridade social. averbagdo de cons-
trucdo, 71

Seguridade social. competéncia para a
arrecadacdo de contribuigdes, 48

Seguridade social. construgdo econdmi-
ca. averbagdo de reforma. Ampliagdo
ou demoligdo, 73

Seguridade social. empresas comercia-
lizadoras de iméveis, 51

Seguridade social. empresas estrangei-
ras, 56

Seguridade social. fundo de investimento
imobilidrio. listagem de devedores, 74

Seguridade social. iseng@o de contribui-
¢Oes. responsabilidade soliddria. de-
cadéncia e prescri¢do, 49

Seguridade social. o registrador e o regu-
lamento da organizagio e custeio, 47

Seguridade social. prova de quitagdo de
débito. titulos anteriores a lei da
previdencidria, 54

Seguridade social. titulos judiciais, 57
Sérgio Jacomino, 27, 77

Serviddo de janela. modificagoes
efetuadas no Cédigo Civil, 21

SFH. rescisdo de contrato. mora. neces-
sidade de prévia interpelagio, 92

Sucessdo. Continuidade. Concubinato, 160

Superficie. modificagdes efetuadas no
Cadigo Civil, 21

T

Terras devolutas. titulos de vendas.
usucapido, 112

Titulo judicial. necessidade de estar o
imével registrado em nome do
alienante e de conter descri¢@o coin-
cidente com a do registro, 140

Titulo judicial. registro de iméveis, 140

Titulos de crédito. modificagdes efetua-
das no Cédigo Civil, 24

Titulos judiciais. seguridade social, 57

Trabalhador auténomo. definigdo dada
pelo Regulamento Previdencidrio, 47

Transagdo. Execugdo de obrigacdo de fa-
zer. Mandado judicial. escritura puibli-
ca: desnecessidade. CND do INSS e
Receita Federal. ITBI. Especialidade.
Continuidade. Desmembramento. apu-
racao de remanescente, 140

U

Ulysses da Silva, 47

Usucapido. modificagdes efetuadas no
Cédigo Civil, 19

Usucapido. nulidade de titulo de venda
de terras devolutas, 112

Usufruto. arrolamento. desnecessidade de
escritura piblica. termo nos autos, 109

Usufruto. modificagdes efetuadas no
Cédigo Civil, 24

Usufruto. reniincia in favorem em arro-
lamento, 109

v

Vias puiblicas. averbagdo. Parcelamento
do solo urbano. Regularizacio de
loteamento, 135

Vizinhan¢a. modificacdes efetuadas no
Cédigo Civil, 19
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