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ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS.
ADEQUACAO DA CLAUSULA PENAL AOS PRINCIPIOS
DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

MELHIM NAMEM CHALHUB

SUMARIO: 1. Consideragbes iniciais: 1.1 A Lei 9.514, de 20.11.1997; 1.2 A
ratio legis, 1.3 A nova garantia real: alienagfo fiducidria de bens imoveis; 1.4 A
nova garantia fiducidria em face do Cédigo de Defesa do Consumidor — 2. Os
procedimentos de realizagfio da garantia fiducidria i luz dos principios enunciados
pelo art. 53 da Lei 8.078, de 11.09.1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor —
CDC): 2.1 Os principios tundamentais da defesa do consumidor (Lei 8.078/90,
arts. 4" e 5.°); 2.2 A prevaléncia das leis especiais novas sobre 0 CDC; 2.3 O
enunciado do art. 33 do CDC ¢ os procedimentos de realizagio da garantia
contidos no art. 22 da Lei 9.514/97; 2.4 O tratamento legal conferido & garantia
fiducidria e o conferido As demais garantias da mesma natureza 2 luz do principio
da isonomia; 2.5 Principais situagdes contempladas pelo art. 53 do CDC
(promessa de compra e venda, “consdreio” e miituo com garantia {iduciaria); 2.6
O conteddo e a estrutura do contrate de mituo (Cédigo Civil, arts. 1.256 e
seguintes); 2.7 O art. 22 da Lei 9.514/97 e o principio do equilibrio das relagbes
contratuais; 2.8 O contetido resoliivel da propriedade fiducidria (Cédigo Civil,
arts. 647 ¢ 648 ¢ Lei 9.514/97, arts. 22 e seguintes) — 3. Sintese — 4, Conclusio.

1. iniciais

Consideragoes
L4 A Lei 9574, de 20777997

A Lei 9514, de 20.11.1997, dispde
sobre o Sistema de Financiamento Imo-
bilidrio, institui a alienagfio fiducidria de
bens imdveis e dd outras providéncias.

O propésito da lei do SFI é estimular
as for¢as do livre mercado ¢, nesse senti-
do, introduz novos mecanismos de negd-
cios no setor imobilidrio, sem, contudo,
apresentar grandes inovagdes, & exce¢io
das novas garantias fiducidrias que insti-
tui; afora isso, apenas articula, em proveito
de um novo mercado, algumas modali-
dades contratuais ja tipificadas no Direito
positivo, visando ao desenvolvimento de

um novo campo de investimentos — o
mercado secunddrio de créditos imobilid-
rios — como fonte de recursos para o
setor da produgiio imobilidria.

As modalidades contratuais a serem
utilizadas com mais freqiiéncia nesse novo
sistema s@o a compra ¢ venda imobilii-
ria, 0 mituo, a cessiio de crédito e os contra-
tos acessorios de garantia fiducidria,
notadamente aalienagao fiducidria de bens
imdveis e a cessdo fiducidria de direitos
credilarios,

Um dos mais importantes aspectos dessa
legislacio é a nova orientagio econdmi-
co-soctal que se dd ao financiamento
imobilidrio, pela qual sdo criados dois
segmentos distintos para o atendimento
das demandas do setor, vale dizer, um
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scgmento de natureza social, pertinente
cspecificamente a politica habitacional,!
¢ um segmento de mercado, cstec mais
abrangente, relativo a atividade cmpre-
sarial do sctor imobilidrio em geral, en-
volvendo a construg¢io ¢ a comerciali-
zagiio de iméveis destinados ao comér-
cio, & indistria ¢ s atividades profissio-
nais em geral, atendendo também a de-
manda habitacional da populagio que
dispde de condigbes {inanceiras para
pagar os custos do mercado financeiro.
Este ultimo — o Sistema de Financia-
mento Imobilidrio — caracteriza-se pela
desregulamentacao, sustentando seu fun-
cionamento sobre as cstruturas dos mer-
cados financeiro e de capitais jd cxisten-
tes, além de novos mecanismos ¢ instru-
mentos de captac¢io de recursos compa-
tiveis com a economia moderna, em
especial, as novas companhias de securiti-
zacdo de créditos e os novos titulos de
crédito denominados Certificados de
Reccebivers Imobilidrios — CRL

/7.2 A ratio legis

Como se sabe, jamais se desenvolveu
no Brasil um mercado de créditos imobi-
lidgrios capaz de atrair as aplicagdes dos
investidores, e isto se deve, fundamental-
menle, a excessiva interferéncia do Esta-
do ¢ A perda de liquidez dos créditos, em

4 Na linha desses principios, tramitam no
Congresso Nacional duas Propostas de
Emenda Constitucional, pelas quais a ques-
tio da habitagdo social ¢ algada em nivel
constitucional (PECs 44/95 ¢ 395/96), nelas
estando previsto o estabelecimento de uma
politica de subsidios, com a aplicagdo dc
parte da receita de impostos. Hd, também,
cm tramitagio, na Cimara dos Deputados,
o Projeto de Lei Complementar 227/98,
que dispde sobre a cria¢io do Sistema de
Aquisicio da Habitagio Social - SAHS,
que prevé a criagio de Fundos Habitacio-
nais para atendimento das demandas por
moradia.

razio da delonga dos procedimentos de
cobranga judicial. Visando afastar esses
obsticulos, principais responsdveis pela
fuga dos recursos do setor imobilidrio, a
Lei 9.514/97 cuidou dc criar condigdes
que viabilizem a rctomada dos investi-
mentos, ao articular mecanismos opera-
cionais inspirados nos mais modernos
mercados, em especial o norte-america-
no, introduzindo profundas modificactes
no sistema de garantias, a partir da
constatagdo de que “as garantias existen-
tes nos sistemas juridicos de origem ro-
mana — ¢ sdo elas a hipoteca, o penhor ¢
a anticrese — nflo mais satisfazem a uma
socicdade industrializada, nem mesmo
nas relagdes crediticias cnire pessoas fi-
sicas, pois aprescntam graves desvanta-
gens pelo custo e morosidade em executi-
las (..).7

A Lei 9.514/97 estendcu a aplicagiio
da alienagiio fiducidria aos bens imoéveis
para suprir essa lacuna, como instrumen-
to que poderd propiciar ripida recomposi-
¢o de situagdes de inadimplemento, em
prazos compativeis com 0s compromis-
sos perante os investidores. A medida
que se mostre eficaz, cssa garantia pode-
ra contribuir para a regularidade dos flu-
xos financeiros necessdrios ao atendimen-
to da demanda por novos financiamen-
tos, a partir do desenvolvimento de um
mercado secunddrio capaz de funcionar
como permanente fonte geradora de re-
cursos para o financiamento imobilidrio.

1.7 A nova garantia real: alienacdo
Siducidria de bens imoveis

A formulagdo dessa nova garantia imo-
biliaria tem como precedente a alienagio
fiducidria de bens méveis, criada pela Lei
4,728, de 1965, alterada pelo Dec.-lei
911,de 1969, quc cletivamente viabilizou

@ ALVES, José Carlos Morcira. Alrenacdao
JSiducidria em garantia. 2. ed., Rio de
Janeiro : Forense, 1979, p. 3.
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a aquisi¢ao de bens de consumo duriveis
pelas pessoas que ndo dispunham de nu-
merdrio para pagamento a vista e, em
conseqiiéncia, imprimiu extraordindrio
impulso ao comércio e i inddstria. Nesse
contexto, a situagio dos consdreios é por
si s ilustrativa — recorde-se que a grande
dificuldade para o desenvolvimento do
sistema de auto-financiamento dos con-
sorcios era a inadequac@o das garantias
entdo disponiveis, cuja excussao se mos-
trava absolutamente incompativel com a
presteza necessdria na recuperagio do
fluxo de retorno. Com a alienagio
fiducidria, os consdreios passaram a con-
tar com importante instrumento de re-
composic¢io de seu caixa, viabilizando a
regularidade da entrega dos bens aos con-
Sorciados.

A configuragio da alienacio fiducidria
de bens imdveis segue, em linhas gerais,
a concepgiio da propricdade fiducidria
contida no Projeto do Cddigo Civil, em
tramitacdo no Congresso Nacional, e, em
alguns aspectos, adota a idéia do conrra-
lo de fidiicia que integra o Anteprojeto de
Cddigo de Qbrigagdes, de 1965, valen-
do-se, igualmente, da experiéncia extrai-
da de algumas normas esparsas do Direi-
to positivo brasileiro e hispano-america-
no, notadamente as Leis 4.728, de 1965,
e 8.668, de 1993.

1.4 A nova garantia fiducidria em face
do Codige de Defesa do Consumidor

A tipificagio dessa nova garantia susci-
ta reflexdo sobre sua sintonia com os
conceitos juridicos emanados do Cédigo
de Defesa do Consumidor, mais preci-
samente no que tange as conscqiiéncias
dos procedimentos de realizagdo da ga-
rantia fiducidria, tendo em vista que o art,
53 desse Codigo refere-se explicitamente
as alienagdes fiducidrias em garantia, con-
siderando nulas de pleno direito as cldu-
sulas que estabelecam a perda rotal das
presiagdes pagas em beneficio do credor

qite, em razdo do inadimplemento, pleite-
ara resolugdo do contrate ou a retormada
do produto alienado.

Nos topicos a seguir procuramos refle-
tir sobre a aplicagio desse principio do
Codigo de Defesa do Consumidor aos
contratos de miituo com pacto adjeto de
alicnagdo fiducidria de bens iméveis, ali-
nhando algumas notas a respeito do even-
tual conflito das normas em questio,
cotejando, em linhas gerais, o tratamen-
to legal da alienagfio fiducidria e das
demais garantias da mesma natureza, bem
como 0s contratos contemplados no aludi-
do art. 53, destacando os principais as-
pectos da estrutura e do conteddo do
contrato de mituo, perquirindo a adequa-
¢ao do tratamento especial da Lei 9.514/
97 ao principio do equilibrio das rela-
¢oes contratuais e registrando alguns as-
pectos do contetido resolivel da proprie-
dade fiducidria.

2. Os procedimentos de realizaciio
da garantia fiducidria & luz dos
principios enunciados pelo art.
53 da Lei 8.078, de 11.09.1990
(Cédigo de Defesa do Consumi-
dor — CDC)

2.1 Os principios fundamentals da de-
Jesa do consumidor (Lei 8 075/90,

arts, 47 ¢ 3.7)

0O CDC € expressio de uma importan-
te fase de transformagio econdmica e
social ¢ contém principios que incidem,
de maneira direta ou indireta, sobre toda
a tcoria contratual, como bem observa o
Prof. Amoldo Wald: “O direito do con-
sumidor se caracteriza como um direito
especial destinado a corrigir os chama-
dos ‘efeitos perversos’ da socicdade de
consumo, restabelecendo uma igualda-
de juridica que deve compensar a desi-
gualdade econdmica ¢ mantendo, as-
sim, o equilibrio entre as prestages de
ambas as partes, que deve existir nos
contratos comutativos, com base nos
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principios da boa-fé ¢ da lealdade entre
os contratantes”.?

Inspirado no art. 5.%, XXXII, e no art.
170, V, da Constituigdo, o CDC enuncia
os principios fundamentais da defesa do
consumidor, entre os quais vale destacar
o reconhecimento da vulnerabilidade do
consumidor no mercado de consumo, a
harmonizagio dos interesses dos partici-
pantes das relagdes de consumo e a
compatibilizagio da protegio do consu-
midor com a necessidade de desenvolvi-
mento econdmico ¢ tecnoldgico, sempre
com basc na boa-{é ¢ no equilibrio das
relagdes entre consumidores ¢ fornece-
dores. Nesse sentido, dispoe o CDC so-
brc a protegdo contratual, visando coibir
a pritica de abusos contra o consumidore
contemplando novos mecanismos de pro-
lcgdo para hipéleses que a sistemadtica
entdo vigente ndo tinha resposta adequa-
da. Com o CDC, o Dircito positivo brasi-
leiro passou a limitar a liberdade contra-
tual, ao definir ¢ vedar certas condutas
ou cldusulas contratuais consideradas
abusivas, considerando-as nulas de pleno
direito, bem como passou a admitir a
modificagio ou revisio de cldusula con-
tratual, mitigando o principio da for¢a
obrigatéria do contrato.

O CDC, efetivamente, dotou o contra-
to de rigidos mecanismos de compensa-
¢do de eventuais desequilibrios, em situ-
acdes de desvantagem do consumidor
em face do fornccedor, dada a densidade
de que se reveste a relagdo de consumo
na sociedadc atual. A presenga desses
mecanismos, entretanto, nao implica o
rompimento do CDC com os principios,
conceitos ¢ institutos do Direito tradicio-
nal, significando, apenas, que o novo
ordenamento vcio conferir prioridade es-
pecial & defesa do consumidor, a luz da
equidade ¢ da boa-f¢, como observa Joao
Batista de Almeida, “(...) fazendo com

N Curso de Diredto civil brasilerro. Sio Paulo
: Ed. RT, 1990, p. 522.

que o contrato passasse a ser dirigido no
scu conteido, através de lei que impoe
ou proibe certas condutas. O dirigismo
contratual resultou na limitagdo da liber-
dade contratual com o fim precipuo de
restabelecer o equilibrio entre as partes
contratantes ¢ obviar prote¢do ao consu-
midor”.*?

O CDC, obviamente, incide sobre as
relagdes de consumo, definindo consu-
midor como reda pessoa fisica ou juridi-
ca gue adguire on utiliza produto o
servige como destinatdrio final (art. 2.").

A lei define ainda o que scja produro e
servigo, produte ¢ qualquer bem, moével
ou imével, material ou imatenial ¢ serivco
¢ qualquer atividade fornccida no mer-
cado de consumo, mediante remuncra-
¢ao, inclusive as de naturcza banciria,
financeira, de crédito ¢ sccuritdria, salvo
as decorrentes das relagdes trabalhistas
(8§ 1.2 e 2.* do art. 3.7).

A relagio de consumo, assim, diz res-
peito & aquisi¢do de bens para uso ou
consumo do destinatario final ou sua fa-
milia, ndo se configurando tal relacio em
hipéteses como a da pessoa juridica que
adquire bens em raziio de sua atividade
econdmica, como, por exemplo, para re-
vender, e nio para consumir como scu
destinatario final.

Dada cssa configuragio, entendemos
que o dinheiro, cnquanto objeto de con-
trato de mituo ¢ em outras situagdcs
andlogas, ndo se inclui entre os produtos
definidos no art. 2.” do CDC, pois csses
ndo sio bens consumiveis. Efetivamente,
a entrega de dinheiro sob a forma de
contrato de miituo configura a transmis-
sdo da propricdade do dinheiro do
mutuantc para o mutudrio, mas ndo para
que 0 mutudrio consuma o dinheiro, no
sentido de destrui~lo ou loma-lo deterio-

A Protegdo juridica do consumidor. 1. ed.,
Saraiva, 1993, p. 104.
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ravel pelo uso continuado, mas, sim,
para que o wlilize e restitua ao mutuante,
em igual qualidade ¢ gquantidade (CC,
art. 1.256). Ora, a obrigagfo de restituir,
que ¢ da natureza do contrato de mituo,
afasta definitivamente qualquer possibi-
lidade de sua equiparacgio as relagdes de
consumo definidas no préprio CDC, por
encerrarem conceitos substancialmente
antagdnicos: no consumo, s¢ recebe uma
coisa para destruir; no miituo, se recebe
uma coisa para restituir. E de se admitir,
todavia, que o CDC quer incluir nas rela-
¢oes de consumo a prestagio de determi-
nados servigos bancdrios, como, por
exemplo, o débito de pagamentos de con-
tas de luz etc., que, evidentemente, con-
figuram relagdo juridica bem diversa da-
quela decorrente do contrato de miituo ¢
que, portanto, poderiam estar submetidas
ao CDC.

Nio obstantc a controvérsia que possa
envolver a possibilidade do dinheiro ser
objeto de relagdo de consumo, a apreci-
acao da eventual incidéncia do CDC na
formagio e na execugdo do contrato de
alienagio fiducidria justifica-se pelo fato
especifico de que esse contrato — alicna-
¢do fiducidria — estd referido de manci-
ra explicita no art. 53 do CDC. E cxclu-
sivamente esse o enfoque da presente
reflexdo,

2.2 A prevaléncia das leis especiais
novas sobre o COC

De plano, importa confrontar ¢ qualifi-
car as normas legais em questio, definin-
do aquela que se aplica ao caso.

Com efeito, a alienagdo fiducidria de
bens imdveis (assim como a de bens mo-
veis) tem disciplina prépria, que regula
de maneira especifica e exaustiva as con-
seqiiéncias da mora ¢ a excussio do bem

©  De Plicido e Silva. Vocabuldrio juridico.
Rio de Janeiro : Forense, 1969, Vol. I, p.
417.

objeto da garantia, tudo com vistas &
observincia dos mesmos principios de
equidade e de equilibrio das relagdes
contratuais também perseguidos pelo
CDCe, assim sendo, hio de prevalecer as
leis especiais, em caso de conflito de
normas.

No caso da alienagdo fiducidria de
bens imdveis, a prevaléncia se dd ndo so
em razdo do critério da especialidade da
lei, como, também, pelo critério da cro-
nologia, pois a lei que disciplina a alie-
nagdo fiducidria de bens iméveis € pos-
terior ao CDC.

De fato, os §§ 4.° e 5.° do art. 66 da Lei
4.728/65, com a redag¢io dada pelo Dec.-
lei 911/69, prevéem que, no caso de
inadimplemento do mutudrio, o mutuante
venderd o bem objeto da garantia fidu-
cidria, entregando ao mutudrio o saldo
que porventura houver, mas na hipétese
do valor obtido ser insuficiente para co-
brir o valor da divida, continuard o mu-
tuario pessoalmente obrigado a pagar
o saldo devedor apurado.

Quanto 2 alienagdo fiducidria de bens
iméveis, a Lei 9.514/97 prevé que o
mutuante deverd reembolsar-se do seu
crédito mediante venda do imdvel, em
leildo, devolvendo ao devedor o que so-
bejar; € a regra do art. 27, que afasta a
possibilidade de perda total das quantias
pagas pelo devedor e estd, portanto, coe-
rente com o principto do art. 53. Contém
ainda essa lei uma norma peculiar: € que,
na hipdtese de, no segundo leildo, nio
haver lance que cubra o valor da divida e
acessorios, a lei considera o mutudrio
exonerado da divida, vedando ao credor
a cobranga de eventual saldo devedor
(trata-se de um mecanismo de compensa-
¢do, do qual nos ocuparcmos adiante).

Pois bem.

Sabendo-se que, em caso de antinomias,
preponderam as leis especiais sobre as
gerais, € sendo certo que as leis que regu-
lam a alienagdo fiducidria sdo leis espe-
ciais em relagdo ao CDC, aquelas é que
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prevalecerdo, devendo o art. 53 subme-
ter-se a especializagio daquclas normas.

E exatamente nesse sentido a licao da
eminente Profa. Cldudia Lima Marques,
que, ao cxaminar as antinomias em face
do CDC, observa que “sc ambas as leis
permanecem no sistema haveria preva-
I€ncia da lei especial. (...) A jurisprudén-
cia tende a conceder prevaléncia as nor-
mas especiais, sempre que nido em confli-
to com a Constitui¢io™," ¢ salientando a
inquestiondvel prevaléncia da lei especial,
quando posterior, verbis: *A lei especial
nova geralmente traz normas a par das jd
existentes, normas diferentes, novas. mais
especificas do que as anteriores, mas com-
pativeis e concilidveis com estas. Como o
CDC niio regula contratos especificos, mas
sim clabora normas de condutas gerais e
estabelece principios, raros serio os casos
de incompatibilidade. Se, porém, os casos
de incompatibilidade sdao poucos, nestes
hd clara prevaléncia da lei especial nova
pelos critérios da especialidade ¢ cronolo-
gia. (...} Assim, o CDC como lei geral de
protecdo dos consumidores poderia ser
afastado para a aplicagdo de uma lei nova
especial para aquele contrato ou relagio
contratual, como no caso da lei sobre se-
guro-saiide, se houver incompatibilidade
de preceitos™.”

E exatamente o caso: a Lei 9.514/97 é
norma especial nova em relacio ao CDC
¢, portanto, prevalece sobre o referido
Cadigo.

Mas, ainda que assim nao fosse, a Lei
9.514/97 regula a mesma matéria de ma-
ncira coerente com 0s principios que ins-
piraram a regra do art. 53 do CDC, res-
guardando os dircitos do mutudrio em
estrita conformidade com a natureza e o
contedido do contrato de mituo, como sc
verd adiante,

®  MARQUES, Cliudia Lima, Contratos no
Codigo de Defesa do Consumidor. 3. ed.,
Sdo Paulo : Ed. RT, 1998, 3. ed., p. 241.

o Op. cit., p. 247.
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23 O enunciade do art, 53 do COC ¢
os procedimentos de realizagdo da
garantia contidos no art. 22 da Ler
957407

A par das consideragdes pertinentes i
prevaléncia da lei especial nova da alie-
nacdo fiducidria de bens imdaveis sobre o
CDC, importa notar que aqucla lei cspe-
cial contém disciplina prépria sobre a
cldusula penal, circunstiincia que, igual-
mente, afasta a incidéncia do principio
contido no art. 53 do CDC.

O cotcjo cnirc ambas as normas perti-
nentes i cldusula penal € elucidativo.

Com efeito, ao regular as conseqiiénei-
as do inadimplemento do devedor, nos
contratos de venda a prazo, o art. 53 da
Lei 8.078, de 1990, impde limitagdes a
estipulacdo das cldusulas penais, nos se-
guintes termos: “Art. 53. Nos contratos
de compra e venda de mdveis ou imdveis
mediante pagamento em prestacdes, bem
como nas alienagdes fiducidrias em ga-
rantia, consideram-se nulas de pleno di-
reito as cldusulas que cstabelegam a per-
da total das prestagdes pagas em benefi-
cio do credor que, em razdo do inadim-
plemento, pleitear a resolugdo do contra-
to ou a retomada do produto alicnado™.

A seu turno, a Lei 9.514, de 1997, ao
dispor igualmente sobre as conseqiién-
cias da mora ¢ do inadimplemento do
devedor, nos contratos de mituo com
garantia fiducidria, impde ao credor o
dever de vender o imével e entregar ao
devedor a quantia que exceder o valor de
seu crédilo, tratando exaustivamente dos
procedimentos correspondentcs, nos se-
guintes termos: “Art. 27. Uma vez con-
solidada a propriedade em seu nome, o
fiducidrio, no prazo de trinta dias, conta-
dos da data do registro de que trata o §
7." do artigo anterior, promoverd pibli-
co leilao para a alienagdo do imével.

§ 1.* Se, no primeiro publico leildo, o
maior lance oferecido for inferior ao va-
lor do imdvel, estipulade na forma do
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inciso VI do art. 24, serd realizado o
segundo leildo, nos quinze dias seguinltes.

§ 2. No segundo lcildo, serd aceito o
maior lance oferecido, desde quec igual ou
superior ao valor da divida, das despesas,
dos prémios de seguro, dos encargos le-
gais, inclusive tributos, e das contribui-
¢des condominiais.

§ 3." Para os fins do disposto ncsle
arligo, entende-se por:

I — divida: o saldo devedor da opera-
¢do de alienagdo fiducidria, na data do
leildo, nele incluidos os juros convencio-
nais, as penalidades ¢ os demais encargos
contratuais;

11 — despesas: a soma das importancias
correcspondentes aos encargos ¢ cuslas de
intimagdo e as necessdrias a rcalizagdo
do ptiblico leilio, nestas compreendidas
as relativas aos andncios e 4 comissio do
leiloeiro.

§ 4." Nos cinco dias que se seguirem &
venda do imével no leildo, o credor entre-
gard ao devedor a importincia que sobe-
jar, considerando-se nela compreendido
o valor da indenizagdo de benfeitorias,
depois de deduzidos os valores da divida
e das despesas ¢ encargos de que tratam
os §§ 2.7 e 3.°, lato csse que importard em
reciproca quitagdo, nido se aplicando o
disposto na parte final do art. 516 do
Cddigo Civil.

§ 5. Se, no scgundo leildo, o maior
lance oferecido niio for igual ou superior
ao valor referido no § 2.°, considerar-se-4
extinta a divida e exonerado o credor da
obrigacdo de que tratao § 4.".

§ 6." Na hipétese de que trata o pardgra-
fo anterior, o credor, no prazo de cinco
dias a contar da data do segundo leildo,
dard ao devedor quitagdo da divida, me-
diante termo préprio.”

O arl. 53 do Cdédigo do Consumidor,
como se¢ v&, cnuncia um principio geral,
inspirado na no¢iio de eqiiidade e de equi-
librio das relagdes contratuais, e tem em
vista coibir o enriquecimento sem causa.

O principio € cocrente com a disposicdo
do art. 924 do CC, que autoriza o juiz a
reduzir proporcionalmente a pena estipit-
lada para o caso de mora, ou de
inadimplemento, ajustando-a, em cada
caso, ao efctivo prejuizo sofrido pelo cre-
dor em razio da inexecugio contratual
por parte do devedor. O que distingue
ambos os dispositivos é a naturcza da
norma, pois o CDC encerra uma norma
imperativa ( (... ) consideram-se nilas de
pleno direfto as clausulas (...) ), enquan-
to que a norma do art. 924 do Cédigo
Civil submete a cliusula ao poder discri-
ciondrio do juiz ( (... poderd o jurz redu-
zir proporcionalmente a pena (...)").

Nesse aspecto, o CDC nao introduz qual-
quer inovagio no Direito positivo brasilei-
ro, guardando cocréncia com os principios
ja consagrados nas disposi¢es dos arts.
918, 920, 924, 1.056, 1.059, 1.092, 1.536
do Cédigo Civil ¢ no Dec.-lei 22.626, de
1933, e, assim, ao vedar a perda total das
quantias pagas pelo devedor, o art. 53
quer, efetivamente, que a pena nio cxceda
o limite das perdas ¢ danos a que a mora ou
o inadimplemento tiver dado causa.

Importa notar que o contetido do art.
53 estd articulado aos principios conti-
dos na cldusula geral do art. 51, que
coibe as chamadas “cldusulas abusivas”,
circunstincia que leva o intérprete a,
diante do caso concreto, identificar e
quantificar o prejuizo caso a caso.?

Como sc vé, o art. 53 ndo afasta a
incidéncia da clausula penal ¢, portanto,
ndo exonera o devedor do dever de repa-
rar as perdas e danos resultantes da mora
ou do inadimplemento. Apcnas veda a
cxacerbaciio da pena, sem, entretanto,
fixar seus limites.

" “Nos contratos imobilidrios ¢ abusiva a
clausula que fixa percentual de retengio
dos valores pagos na hipétese de rescisdo,
devendo o eventual prejuizo ser apurado
caso a caso.” (conclusao 11 do Il Congres-
so Nacional do Direito do Consumidor).
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Ji o art. 27 da Lei 9.514/97 traca
concretamente as limitagdes a que estd
sujeito o credor, ao pleitear a resofugdo
do contraro ou a refomada do produio
alienado.

De fato, ao disciplinar as conseqiiéncias
da mora e do inadimplemento do deve-
dor, a lei da alienagfo fiducidria de bens
iméveis o faz de forma coerente com a
hipétese, pois, tratando-se de contrato de
mutuo, ao apurar-se o resultado do leildo,
na rcalizagio da garantia, o credor s6
pode reter o guearitrn do seu crédito, mais
as despesas, sendo-lhe vedado ficar como
que sobejar. E o que dispoe o § 4. do art.
27, que impde ao credor o dever de, no
prazo de cinco dias, contado da venda do
imével cm leilao, entregar ao devedor o
excesso que se verificar.

Efetivamente, a legislagio especial da
alienagdo fiducidria impede, por todos os
modos, a estipulagio de cldusula que pre-
veja a perda, pelo mutudrio, das prestagdes
por cste pagas, pois institui para cssc con-
trato um regime juridico préprio que, a par
de coibir passo a passo, em todo o curso da
formagdo e da execugio do contrato, qual-
quer cventual abuso do financiador, con-
tém norma imperativa determinando (1.%)
que o credor promova a venda do imdével,
em leildo, por prego avaliado pelas partes,
no prazo médximo de 30 dias apds a conso-
lidagdo da propriedade, e (2.) que o cre-
dor entregue ao devedor, nos cinco dias
que sc seguirem ao leildo, o valor que
exceder o guannyn da divida ¢ encargos.

Considerando, assim, o contelido ¢ a
finalidade das normas ecm questiio, cote-
jando-se as disposi¢des do art. 27 da Lei
9.514/97 com as do art. 53 do CDC,
pode-sc concluir pela inaplicabilidade
deste idltimo a alienacdo fiducidria de
iméveis, porque o regime cspecial dessa
garantia jd contempla a tutela do deve-
dor, e o faz de maneira especifica, com
rigorosa adequagio a estrutura dessa ga-
rantia, enquanto que o art. 53 do CDC
apenas cnuncia um principio geral, nio

plenamente adequado a hipdtese tratada
na Lei 9.514/97.

Assim, o regime da Lei 9.514/97 veda,
ele préprio, de mancira peculiar, a cstipu-
lag@o da cldusula de que trata o art. 53 do
CDC, cuidando de maneira especifica da
preservacio do equilibrio da relagdo con-
tratual, circunstincia que afasta aincidén-
cia dessc dispositivo do CDC a alicnagiio
fiducidria de bens imdveis.

24 O rratamento legal conferido a
garantia fiducidria ¢ o conferide
das demars garantias da mesnid
natreza a luz do principio da
sonomia

=

A par dos aspectos relativos a preva-
1éncia dalei especial nova e a adequagio da
Lei 9.514/97 aos principios enunciados no
art. 53 do CDC, ndo se pode deixar de
considerar a aplicagio do principio da
isonomia A hipétese, devendo-se também
apreciar a questiio cm cotcjo com as demais
situagdes contempladas no citado dispositi-
vo do CDC c considerando, também, o
contetido ¢ a estrutura do contrato de mi-
tuo, ao qual estd vinculada a garantia
fiducidria, ¢ levando também cm conta o
cariter resolivel da propriedade fiduciiria,

A atual Constitui¢io deu realce especial
ao principio da igualdade, fazendo a ele
subordinar ¢ condicionar todo o restante
do Direito, sendo, na clarividente visdo
de Celso Ribeiro Bastos, “o mais amplo
dos principios constitucionais, nio se vendo

1y

recanto onde cla nfio seja impositiva™.

Importa, pois, confrontar a situacio
contemplada pelo art. 53 do CDC com
outras situagdes dia mesma natureza, ain-
da que perfunctoriamente, de modo a
que, na aplicagiio desse dispositivo, se
tenha sempre presente a exigéncia cons-
titucional da isonomia.

" Camentdrios a Constituigdo do Brasil. Sio
Paulo : Saraiva, 1989, sem indicagio do n.
da edigdo, p. 13.
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Como se sabe, a isonomia ndo traduz
pura e simples igualdade de dircitos, mas
diz respeito & outorga de iguais oportuni-
dades a todos, importando, portanto, con-
siderar adequadamente as situagdes e as
circunstincias em que se encontrem as
partes perante a norma juridica.

No caso em tela, o negdcio juridico consi-
derado € contrato de mituo com pacto adjeto
de alienagdo fiducidria. O art. 17 da Lei
9.514/97 atribui & propriedade fiducidria o
cardter de direito real, incluindo-a no elenco
das demais garantias reais imobilidrias do
Direito positivo, quais sejam, a hipoteca, a
caugio de direitos aquisitivos sobre iméveis
e a anticrese, como se vé&: “Ant. 17. As
operagdes de financiamento imobilidrio cm
geral poderdo ser garantidas por:

I — hipoteca;

11 — (ormiissis)

III — (omissis)

IV — alienagio fiducidria de coisa
imével."Y

§ 1.” As garantias a que se referem os
incisos IL, Il e IV deste artigo constituem
direito real sobre os respectivos objetos.”

Assim, sob a perspectiva do direito real
de garantia, o contrato de alienagio
fiducidria pée o devedor-fiduciante em
situagdo idéntica a do devedor-hipoteci-
rio ou a do devedor-caucionante ou, ain-
da, a do devedor-anticrético.

Em todas essas hipéteses, o devedor
segrega do seu patrimonio determinados
bens em beneficio do credor, para garan-
tir determinada divida, de modo que, em
caso de inadimplemento, esse bem serd
utilizado para cobrir a divida ¢ cncargos.

Dada essa estruturagio, importa se exa-
mine a questdo tanto sob o dngulo do deve-
dor como sob a perspectiva do credor.

U0 A designagao ¢ imprépria, pois alfenagdo
JSiducidria é o nome do contrato, ¢ nio da
garantia. A garantia € a propriedade
Siducidria,

Com efcilo, na excussdo de bem para
cobertura de algum crédito, com ou setn
garantia, se o produto da venda nio bas-
tar para satisfagdo da totalidade do crédi-
to, seus encargos, despesas e honordrios,
continua o devedor responsdvel pelo sal-
do remanescente, prosseguindo-se a exe-
cugdo até que se alcance a satisfagdo total
daquelas verbas. E 0 que sucede nas exe-
cugdes de créditos com garantia real imo-
bilidria, em geral.

Igual procedimento se dd na cobranga
de créditos com garantia real mobilidria,
inclusive com a garantia da propriedade
fiducidria decorrente do Dec.-lei 911, de
1969, pelo qual o devedor-fiduciante con-
tinua responsdvel pelo saldo da divida,
caso o valor do bem fiduciado ndo seja
suficiente para sua plena satisfagio."

A Lei 9.514/97, entretanto, excepciona
essa regra geral, ¢ o faz em beneficio do
devedor.

E que essa lei conferiu ao devedor-
fiduciante a prerrogativa de ver-se exo-
nerado da obrigacio de pagamento do
saldo remanescente, caso o produto da
venda do bem fiduciado nido seja sufici-
ente para satisfagiio da totalidade do cré-
dito mais encargos e despesas.

De fato, prevé a Lei 9.514/97 que, de-
pois de consolidada a propriedade no
fiducidrio, serdo realizados dois leildes
para venda do imével; no primeiro leildo,
o imével serd oferecido por um prego
acima do valor da divida ¢ encargos,
prego esse estabelecido por avaliagio das
préprias partes,'? estando o credor obri-
gado a entregar ao devedor o saldo que

b § 6." do art. 66 da Lei 4.728/65, com a
redagio dada pelo Dec.-lei 911/69.

9D 0 art. 24 da Lei 9.514/97 enuncia os
requisitos obrigatdrios do contrato de alic-
nagdo fiducidria, determinando que as par-
tes fagam expressamente @ idicagdo, para
efeito de venda em piiblico lerldo, do valor
do imdvel e dos critérios para a respectiva
revisdo.
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exceder o valor da divida e encargos;
nio sc alcancando no primeiro leilio o
valor da avaliagio feita pelas partes, pro-
move-se o segundo leildo, no qual serd o
imdvel oferecido pelo valor da divida,
encargos e despesas,

De acordo com o § 5." do art. 27, se, no
segundo Icildo, ndo houver lance que cu-
bra nem mesmo o valor da divida ¢ encar-
gos, [icard o devedor liberado do paga-
mento de eventual saldo remanescente.

Ora, em regra, nos processos de cxe-
cucdo, o devedor continua responden-
do peladivida remanescente caso o pro-
duto da alicnagio dos bens excutidos
nio seja suficiente para a integral satis-
fagdo do crédito, prosseguindo o pro-
cesso de execugdo com a penhora de
outros bens do devedor." E o que suce-
de, também, nas execugoces de crédito
garantido por alienagido fiducidria de
bens movets, nos termos do § 5." do art.
66 da Lei 4.728/65, com a redagido dada
pelo Dec.-let 911/69.

Entretanto, no caso da alienagio fidu-
cidria de bens imoveis, a Letr 9.514/97
liberou o devedor da responsabilidade de
pagamento do saldo da divida, atastando
a possibilidade de constri¢do de outros
bens do patrimdnio do devedor-fiduciante.
Esse tratamento diferenciado se justifica
como compensagdo pela maior eficdcia
da realizacdo da garantia na alicnagio
fiducidria de bens imdveis, notadamente
pela celeridade do processo. Por cssa for-
ma, considerando as peculiaridades dessa
nova garantia, a Lei 9.514/97 cuidou de
mitigar os cleitos da mora, tutelando o
devedor-fiduciante exatamente em busca
da realizacdo do principio segundo o qual

% Cidige de Pracesse Civil:
Arr. 667, Niao se procede a segunda pe-
nhora, salvo se:
I — (omissey),
/1 — executados os bens, o produto da
alienag¢ado ndo bastar para o pagamento do
credor.

“a regra da igualdade nio consiste senao
em quinhoar desigualmente aos desiguais,
na medida em que se desigualam™."

Esse mecanismo compensatdrio, alids,
inspira-se em precedente do Direito po-
sitivo brasileiro em situacio analoga, qual
sgja, a execugio judicial de crédito hipo-
tecdrio vinculado ao Sistema Financeiro
da Habitagdo, segundo a Lei 5.741, de
1971; trata-se de processo de exccugio
também sumdrio, no qual ¢ imdvel ¢
levado a leildio numa dnica praga e ofere-
cido pelo valor do saldo devedor, sendo
adjudicado ao credor caso nio haja lici-
tantcs ou nio haja lance que cubra o saldo
devedor.

A diversidade de tratamento, entretan-
Lo, tem limite, ndo podendo exacerbar-se
ao ponto de afrontar os institutos ¢ os
conceitos juridicos envolvidos, que, no
caso, dizem respeito & natureza c a estru-
tura do contrato de miituo; antes, deve a
cle amoldar-sc.

De fato, e ainda apreciando a questio
sob o angulo do devedor, se se descon-
siderar a regra do art. 1.256 do Cadigo
Civil, admitindo que, em conseqiiéncia
da realizagiio da garantia, o devedor-
fiduciante obtenha a restitui¢io de parte
das prestagdes pagas sem quc reponha a
quantia mutuada, cntilo estaria a lei esta-
belecendo tratamentos desiguais entre
iguais, isto ¢, os mutudrios, considerados
nasua generalidade, privilegiando os mu-
drios inadimplentes em face dos mutui-
rios adimplentes, @ medida que conferi-
ria aos inadimplentes o privilégio de
descumprir a obrigacio de restituir inserta
no art, 1.256 do CC, sem dela dispensar
os adimplentes.

Ora, a eventual possibilidade do mutua-
rio inadimplente obter a devolucio das
prestagdes que tiver pago, antes de com-
pletada a reposi¢do do valor do miituo,
implicaria exonerd-lo (o mutudrio
inadimplente) do cumprimento da regra

U BARBOSA, Rui. Qragao aox meogeoy.
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do art. 1.256, exoneragio essa nio pre-
vista para o mutudrio adimplente.

Tal desigualdade, entre iguais, consti-
tuiria flagrante viola¢io do principio da
isonomia,

Assim, nos contratos de mutuo, s6 é
possivel aplicar o principio do art. 53 do
CDC, depois de se ter completado a repo-
sicdo de que trata o art. 1.256 do CC,
pois, do contrdrio, estaria sendo criada
uma injustificada discriminagdo em pre-
juizo dos mutudrios adimplentes.

De outra parte, vista a questdo, agora,
sob o ponto de vista do credor, serd
isonémica a regra que considere o cre-
dor-fiducidrio equiparado ao credor-hi-
potecdrio ¢ aos demais titulares de crédi-
tos com garantia real, sopesadas, natural-
mente, as peculiaridades que tornam mais
eficaz a garantia fiducidria.

Assim, se, por exemplo, ao credor-hi-
potecirio se asscgura o elementar direito
de receber a totalidade de seu crédito,
igual dircito deve ser assegurado ao cre-
dor com garantia real {iducidria, admiti-
do, naturalmente, scja esse direito tempe-
rado em razdo da maior celeridade no
processamento desse reccbimento, cir-
cunstiincia que justifica a regra pela qual
¢ vedado ao credor-fiducidrio buscar ou-
tros bens do devedor-fiduciante caso nio
se alcance, no segundo leildo, o valor da
divida e encargos. Com efeito, o fato da
garantia fiducidria implicar a transmis-
sdo, ao credor, da propriedade do bem
objeto da garantia, em cardter resoliivel,
fez com que o legislador restringisse a
atuagiio do credor sobre o patriménio do
devedor, e, assim, & medida que, de uma
parle, autoriza a constituigdo de um
patrimdnio de afetagido com o bem obje-
to da garantia, conferindo ao credor a
prerrogativa de exercer sobre ele um
dominio resolivel, de outra parte fixa
um limite na satisfagiio do seu direito
creditorio, vinculando-o ao préprio bem
que estd sob seu dominio resolivel, mes-
mo que, na excussiio, o valor desse bem,

no mercado (leildo) scja inferior ao va-
lor pecunidrio do dircito creditério.' As-
sim, em razfio das prerrogativas inercn-
tes & garantia fiducidria, notadamente o
exercicio do dominio pelo credor, con-
quanto resolivel, e a maior celeridade
dos procedimentos de excussio, a lei
impede que o credor-fiducidrio-imobili-
drio invista contra outros bens do deve-
dor para obter a completa satisfagdo do
scu crédito, no caso de ndo se alcangar,
no segundo lcildo, valor que o satisfaga.

Assim, confrontando a situagdo do art.
53 do CDC com outras situagdes da mes-
ma natureza, nao ha divida de que, no
miituo com garantia fiducidria, a restitui-
¢do de quantias ao mutudrio somentc po-
derd ocorrer apés a integral reposi¢iio, ao
mutuante, da quantia mutuada, e deverd
corresponder a diferenca entre o produto
da venda do bem objeto da garantia ¢ o
valor do crédito e encargos, tal como
sucede em todos os demais contratos de
mituo com garantia real, observado o
tralamento diferenciado conferido pela
lei ao devedor-fiduciante, com a dispen-
sa de sua responsabilidade patrimonial
caso o valor do imdvel seja insuficiente
para cobertura de sua divida e encargos.

2.5 Principais situagdes contempladas
pelo art, 33 do CDC (promessa de
compra e venda, “consorcio” e
miituo com garantia fiducidria)

O art. 53 do CDC contempla os contra-
tos de compra € venda a prazo (compre-
endendo as promessas de venda) ¢ os
contratos de financiamento cm geral
{compreendendo o auto-financiamento
das socicdades mutualistas conhccidas

U9 O contingenciamento, alids, é coerente com
a natureza da resolubilidade inerente & pro-
pricdade fiducidria, pois, por principio, se
falha a condigdo resolutiva, isto é, se o
devedor deixa de cumprir a obrigagio de
pagar, a propriedade se consolida no
fiducidrio.
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como “consorcio” € as demais modali-
dades de miituo), nos quais tenha sido
constituida garantia fiducidria.

A jurisprudéncia tem se ocupado da
aplicagdo dos principios emanados dos
arts. 51 e 53 do CDC nos contratos de
consércio ¢ de promessas de compra e
venda, que contém “cldusula de decai-
mento”, na expressdo de Pontes de
Miranda, isto €, aquela que prevé a perda
total das quantias pagas pelo consorciado
ou pclo promissdrio comprador no caso
de mora ou inadimplemento. No caso dos
consdreios, a questao € objeto da Simula
35 do STJ, pela qual sncide corregdo
monetdria sobre as prestagoes pagas,
quando de sua restituicdo, em virtude da
retirada on exclusdo do participante de
plano de consorcio, havendo ainda di-
vergéncias quanto ao momento da devo-
lugdo e quanto ao fator de corregio. No
quc lange as promessas de venda de imo-
veis, antes mesmo do advento do CDC a
jurisprudéncia ja vinha cstabelecendo a
redugdo da pena, em linha de principio
com o art. 924 do CC, registrando-sc hoje
uma lendéncia no sentido de que essa
penascja limitada aum percentual do que
tiver sido pago, consideradas as peculia-
ridades do caso.

Nenhuma das duas situagdes, entretan-
to, se confunde com o contrato de mituo
garantido por propriedade fiducidria.

Com efeito, no consdreio, tem-sc um
contrato de auto-financiamento, envol-
vendo os associados de uma sociedade
civil mutualista. Tomando-se uma socie-
dade com 50 associados, cada um paga
mensalmente o equivalente a 1/50 do
valor de determinado bem, de modo que
ao final de cada més a sociedade (grupo)
arrecade 50/50 ¢ compre um desses bens,
entregando-o ao associado que tiver sido
sortecado para tal fim; a sociedadce deno-
minada “consdrcio” celebra um con-
trato de mituo com o associado sortea-
do, entregando-lhe a quantia necessdria
A compra daquele bem, ¢ assim, sucessi-

vamente, a socicdade mutualista vai em-
prestando aquela mesma quantia a todos
os demais associados, até que todos ob-
tenham o empréstimo almejado e com-
prem o bem programado; muito embora
tudo isso seja processado por uma em-
presa administradora, esta ¢ apenas uma
prestadora de servigos, pois a socicdade
mutualista é quc ¢ a mutuante; disso
resulta que o sucesso ou o fracasso da
sociedade estd rclacionado as forgas dos
proprios associados.

De outra parte, pelo contrato de venda
a praze ou de promessa de compra e
venda, o vendedor ou o promitente ven-
dedor sc obriga a transmitir ao compra-
dor a propriedade de determinado bem,
mediante o pagamento do prego desse
bem, que ¢ feito parceladamente. Depois
de concluido o pagamento, cfetiva-sc a
transmissio da propriedade ao compra-
dor. Na promessa de compra e venda, o
promitente compromete-se a transmitir
mas mantém o dominio sobre a coisa;
nesse caso, a cletivagio do pagamento
produz o efeito aquisitivo do direito de
propriedade, impondo-se ao promitente,
em conseqiiéncia, a obrigagio de outor-
gar a escritura de venda, transmitindo-se
a0 promissirio, pelo registro do titulo no
Registro de Imdéveis, o dominio que até
entdo detinha o promitente; caso o pro-
mitente sc recuse a outorgar a escritura,
pode o promissdrio compeli-lo a fazé-lo
mediante agiio de cumprimento de obri-
gacao de fazer; caso o promissirio nio
cfetive o pagamento, dd-sc a resolugio
do contrato, com a reintegragio do pro-
mitentc na posse do imével.

Ja pelo contrato de miitue de dinkerro,
com garantia fiducidria, o mutudrio re-
cebe uma certa quantia do mutuante ¢ sc
obriga a restituir o que dele recebeu, em
igual qualidade ¢ quantidade; por esse
contrato, 0 mutudrio torna-sc titular do
dominio sobre o dinheiro mutuado ¢ obri-
ga-sc arestitui-lo ao mutuante; em garan-
tia do cumprimento dessa obrigagdo, o
mutudrio transmite ao mutuante a proprie-
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dade resolivel de determinado bem,
corporificando, assim, o contrato de ali-
enacdo fiducidria, acessoriamente ao con-
trato de mdtuo,

Embora as trés hiptescs possam estar
compreendidas dentro do fendmeno eco-
ndmico genericamente denominado fi-
nanciamento, a verdade € que cada uma
delas tem estrutura prépria, cujo trata-
mento juridico-legal hd de ser com ¢la
compativel.

Assim, considerada a natureza do con-
sorcio, t€m os associados uma relagdo
societdria que estd sujeita aos riscos propri-
0s da alividade que constitui scu objeto
social, ¢ que, obviamente, comporta os
prejuizos decorrentes da perda de capaci-
dade contributiva de seus associados, Os
efeilos da mora de algum associado e a
conseqiientc excussao da garantia fiducidria
refletirio sobre todos os associados, de
forma homogénea; se ndo houver recom-
posi¢io do caixa do consdrcio, com a repo-
si¢do de valor suficiente paraadquiriraquele
bem determinado, naquele més determina-
do, entdo todos os associados terdo que
suportar a perda, em igual propor¢ao.

Mas, para evitar essa perda e recompor
a posigio de caixa da socicdade (grupo),
o CDC manda o inadimplente indenizar
a sociedade mutualista dos prejuizos que
tiver causado.

Com efeito, ocorrendo a mora ou o
inadimplemento do associado sorteado,
0 CDC imp6Ge a este a obrigagio de pagar
uma retribui¢cio pela fruigdo do bem,
assim como assegura a sociedade
mutualista a reparagdo dos prejuizos de-
correntes do inadimplemento, prejuizos
esses que, naturalmente, dizem respeito
a ndo reposicdo integral do quantum
mutuado, nos seguintes lermos:

“Art. 53. (omissis),

§ 2. Nos contratos do sistema de
consércio de produtos durdveis, a com-
pensagdo ou a restituigdo das parcelas
quitadas, na forma deste artigo, terd
descontada, além da vantagem econd-

mica auferida com a fruigiio, os prejui-
zos que o desistente ou inadimplente
causar ao grupo.”

Ao mandar descontar os prejuizos que
o desistente ou inadimplente causar ao
grupo, nas hipéteses em que o associado
Jd tiver obtido o financiamento ¢ adquiri-
do o bem, a lei estd se referindo, natural-
mente, a eventual subtragdo patrimonial
que a sociedade (o grupo) vier a sofrer
caso, na excussdo, ndo se obtiver a inte-
gral reposi¢ao do valor mutuado e encar-
gos. Para esse fim, hd que se compultar,
também, as demais perdas que a socieda-
de vier a sofrer em razdo da mora ou do
inadimplemento, como sdo os casos, por
exemplo, de eventual aumento de prego
do bem objeto do consércio, das custas ¢
demais despesas processuais que tiverem
que ser desembolsadas em busca da satis-
facdo do crédito, dos honordrios de advo-
gado, dos eventuais cuslos financeiros,
inclusive juros, que a sociedade tiver que
suportar para suprir necessidades de cai-
xa, decorrentes da diminuigiio patrimonial
decorrente da mora ctc.

Assim, s6 depois de paga a retribui¢o
pela frui¢do, ¢ depois de rcparados os
prejuizos que o inadimplente tiver causa-
do 4 sociedade mutualista, ¢ que podera
se dar a restituicao de parte das presta-
¢oes a que alude o art. 53 do CDC.

Jd na compra ¢ venda ou na promessa,
a resolugdo do contrato decorrente da
mora do promissdrio comprador enseja a
reposi¢do do bem ao patrimdnio do ven-
dedor ou do promitente vendedor, caben-
do, no caso, a reparacdo das perdas e
danos que a mora do promissério tiver
dado causa, podendo essas estar prefixa-
das em cldusula penal ou devendo ser
apuradas em cada caso. A siluagio €
peculiar ¢ exige aferigio das perdas e
danos em cada caso. De fato, se, por
exemplo, o promissdrio tiver utilizado o
imével, deverd pagar retribuicao pelo uso,
além de indenizar o vendedor pelas des-
pesas de venda que tiver realizado (cor-
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rctagem, impostos ctc.), devendo tam-
bém repor o imével nas condi¢es que
reccbeu e recompor as perdas decorrenies
da depreciagdo do imdével, mas scrd obvi-
amente diversa a situagiio s¢ 0 promissario
ndo chegou a ocupar o imoével.

Alids, por causa dessas peculiaridades
¢ que o II Congresso Nacional do Direito
do Consumidor emitiu a conclusdo 11,
anteriormente referida, segundo a qual
“Nos contratos imobilidrios ¢ abusiva a
clausula que lixa percentual de retengiio
dos valores pagos na hipdtese de resci-
SA0, devendo o eventual prejuizo yer api-
rade caso a cave.” (grifamos).'®

‘6 Embora ainda se registrem algumas deci-
sdes que determinam a develugio inte-
gral das quantias pagas pelo promissirio,
predomina a orientagdo jurisprudencial
de que a devolugio lem que ser parcial,
legitimando-se a retengdo de parte das
quantias pagas a titulo de indenizagio
das perdas ¢ danos que o promitente liver
sofrido, em razdo do inadimplemento do
promissiario. Nesse sentido, recentes de-
cisdes do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, reconhecendo que “'da
interpretacio que se extrai do aludido
dispositivo legal {arr. 57 de CDC) nio
sc infere que o inadimplente do contrato
de compra ¢ venda do imével a prestagio
tenha direito a devolugdo da totalidade
das parcelas pagas. (...) No caso, a cld-
usula repudiada pela sentenga apelada
cstabeleceu perda de parte das parcelas
pagas (...), como pena convencional, Esta
pena convencional livremente pactuada
entre os contratantes visou estabelecer o
equilibrio econdmico do ncgoécio realiza-
do, constituindo as perdas e danos que o
apelante busca ver rcconhecidas, com
apoio nos arts. 1.056 e 1.092, pardgrafo
unico, do Cédigo Civil. Contudo, como o
apelado cumpriu cm parte a obrigagdo, ¢
pela sentenga terd que pagar taxa de
ocupagdo (...), deve o apelante devolver
mctade do valor das parcelas pagas pelo
apelado (...)” (TIERJ, Ap. 2085/96, da
5.* Cimara Civel e, mais recentemente,
Ap. 10069/98, da 12.* Camara Civel, j.
13.10.1998).

Assim, considerando os tragos que dis-
tinguem cada uma dessas figuras contra-
tuais, ndo se pode tomar os contratos de
consorcio ou de promessa como paradig-
mas para aferi¢do do justo valor da cliu-
sula penal nos contratos de mituo, de-
vendo-sc, aqui, examinar a aplicagiio do
art. 53 do CDC 2 luz do conteiddo ¢ da
natureza do contrato de miituo.

2.6 O contelido e a estratira do con-
trato de niituo (Codigo Civil, arts.
1.236 e seguintes)

Com efeito. o art. 53 considera nula a
chamada cldusula de decaimento nos con-
fratos de compra e venda de movels e
imdvels mediante pagamento em presia-
coes (...}, bem como nas alienagoes
Jiducidriay em garantic.

De plano, como se viu, importa rcgis-
trar que as espéeies de contrato contem-
pladas na primeira parte do dispositivo
nio se confundem com a espécic de con-
trato regulada pelos arts. 5.° e 22 da Lei
9.514/97, que trata do contrato de finan-
ciamento (mituo) ¢ do contrato acessorio
que lhe serve de garantia, este o de alie-
nacgdo fiducidria de bens imdveis.

Ressalve-se, em respeito a boa técnica,
que a abusividade que o art. 53 do CDC
quer reprimir jamais poderia estar conti-
da no contrato de alienagdo fiducidria,
mas, sim, no contrato de midtuo com pac-
to adjeto de alienagdo fiducidria; por esta,
apenas sc contrata a transmissao da pro-
priedade em garantia do pagamento do
miituo, de modo que as cldusulas alusi-
vas as obrigactes do mutudrio e, bem
assim, as penalidades em caso de mora
ou inadimplemento dessas obrigagOes,
entre elas as cldusulas que estabelegam a
perda total das prestagdes pagas, inte-
gram o contrato de mituo, e ndo o de
alienagiio fiducidria.

Importa, pois, que se tenha presente a
exata configuragdo do contrato de miu-
tuo, de que trata o art. 5.” da Lei 9.514/97,
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para se saber se hd conflito entre este e 0
art. 53 do CDC.

Como sc sabe, pelo contrato de miituo
de dinheiro o mutudrio recebe uma certa
quantia do mutuante ¢ sc obriga a restitui-
laemigual qualidade e quantidade, acres-
cida dos juros convencionais.'” Dadaessa
configuragio, o mutudrio, no ato da cele-
bragdo do contrato, incorpora ao seu
patrimdnio uma certa quantia (no dizer
do art, 1.257 do CC, o miituo transfere o
dominio da coisa emprestada ao mufud-
rig), mas € sua obrigagio colocar essa
mesma quantia, de volta, no patriménio
do mutuante (Cddigo Civil, art. 1.256).
Pode o mutudrio, obviamente, fazer uso
do dinheiro mutuado para qualquer fina-
lidade, podendo dar ao mutuante garantia
do pagamento da quantia mutuada, seja
real ou fidejussodria. O contrato de mituo
s6 se extingue mediantc a integral reposi-
¢iio, ao mutuante, do gwantim que 0 mu-
tudrio dele recebeu.

Deixando o mutudrio de cumprir sua
obrigagdo de repor no patrimdnio do
mutuante a quantidade de dinheiro que
dele extraiu, sujeita-sc a execugdo ¢ A
cxpropriagdo de bens em valor que cubra
o grantirn da divida, encargos, despesas
processuais € honordrios advocaticios;
s¢, no processo de execugdo, os bens
penhorados forem insuficientes para que
sc obtenha a integral reposi¢io da quan-
tia mutuada, pode o mutuantc promover
a penhora de outros bens, até que se
satisfaca o crédito, mais os acréscimos;
se 0 miituo cstiver garantido por algum
bem, ¢ sobre esse que a penhora recaird,
em primeiro lugar, s6 podendo o

D Codige Civil: “Arr. 1.256. O mituo € o
empréstimo de coisas fungiveis. O mutua-
rio € obrigado a restituir ao mutuante o que
dele recebeu em coisas do mesmo género,
qualidade ou quantidadc.

Art. 1257 Este empréstimo transferc o
dominio da coisa emprestada ao mutudrio,
por cuja conta correm todos os riscos dela
desde a tradigdo.”

mutuante buscar outros bens do mutua-
rio se o valor do bem objeto da garantia
for insuficiente para cobrir o crédito.'®

Em qualquer circunstincia, o contrato
de mituo sé estard cumprido quando hou-
ver a integral reposicio, ao mutuante, do
quantum que dele recebeu o mutudrio:
“arestituig@o deve naturalmente ser com-
pleta; € da indole do contrato™," de modo
que se 0 mutudrio deixar de recompor o
patrimdnio do mutuante, repondo exata-
mente a mesma qualidade ¢ quantidade
de numerdrio que dele retirou, estard se
locupletando a custa do mutuante.

Alids, como que a chamar a atengio
para essa obviedade, o art. 5." da Lei
9.514/97, ao enumcrar as quatro condi-
¢oes dos financiamentos imobilidrios,
destaca como condigdo esvencial a repo-
sigdo integral do valor empresrado e res-
pectivo reajuste (inc. I do art, 5.").

Dessa elementar nogao resulta que, na
inexccugdo do contralo, o guantium que
cventualmente houver de scr restituido
a0 mutudrio, nos termos do art. 53 do
CDC, limitar-se-d ao que sobejar, depois
de reposto no patrimdnio do mutuante
aquilo que dele tiver sido retirado quando
da contratagio do miituo.

Tais sdio o contetido ¢ a natureza do
contrato de mituo, que ndo sofreram
qualquer alteragio pelo CDC, pois, como
sc sabe, esse Cédigo ndo formulou ou
reformulou nenhum tipo de contrato
cm especial, mas apenas impds “novos
patamarcs gerais de equilibrio e de hoa-
fé a todas as relagdes de consumo”,
como bem registra a Profa. CldudiaLima
Marques.™

¥ Codigo de Processe Civil- Art. 655. (oniis-
s75). § 2.° — Na execugdo de crédito pigno-
raticio, anticrético ou hipotecirio, a penho-
ra, independentemente de nomeagio, recai-
rd sobre a coisa dada em garantia.

% SANTOS, Carvalho. Codige Civil brasi-
letro interpretado. Vol. XVII, p. 437.

0 Op. cit., p. 238.
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Assim, considerando que € da esséncia
do contrato de mituo a reposigio, no
patrimdnio do mutuante, da quantia
mutuada, resulta claro que se o produto
da venda do bem dado em garantia ndo
for suficiente para tal reposi¢ido, continua
o devedor responsdvel pelo saldo rema-
nescente, daf porque nio sc aplica, nessa
hipétese, o art. 53, pois sua aplicagdo hd
de se fazer, sempre, cm harmonia com a
natureza de cada contrato ¢ em conformi-
dade com o ordenamento.

No miituo com garantia fiducidria
incidem, obviamente, as mesmas regras,
dai porque se os procedimentos exccu-
tdrios resultarem na eventual reintegra-
¢io do credor na posse do bem, ou na
busca e apreensio, i1sso ndo implica, /so
Jacto, a extingdo do contrato, pois essa
reincorporagdo do bem ao patrimonio do
credor pode ndo signilicar a recomposi-
¢iio patrimonial do mutuante. Vale repe-
lir que nesse contrato — midtuo — a recom-
posi¢io patrimonial do credor nio sc dd
mediantc entrega do bem, mas mediante
pagamcnto em dinheiro, pois ¢ dinheiro o
objeto do contrato e a recomposigiio s6 se
materializa com a restituigiio do guartrim,
em dinhciro, que saiu do patrimdnio do
mutuante ¢ ingressou no do mutudrio,
nos precisos termos do art. 1.256 do CC.
Ora, sc o produto do leildo nio for sufici-
cnte para saldar a divida, significa, obvia-
mente, que ainda n3ao se rcpds no
patrimdnio do mutuante a totalidade da-
quilo que dele foi retirado e, assim, se,
eventualmenie, se efetivar a restituigio
de parte das prestagdes pagas, estaria o
mutuario se locupletando a custa do
mutuante, que, além de ndo ter obtido a
legitima recomposigao patrimonial, ain-
da terd que retirar mais dinhciro do seu
patriménio para restituir ao mutudrio par-
tc das prestagdes que cste pagara.

Efetivamente, ¢ bem objeto da aliena-
¢io fiducidria € garantia do nuinieo, nio
objeto do mituo; serve o bem para dar
mais eficdacia ao recebimento do crédito,
mas nio substitui o objeto do contrato,

que, repita-se, € dinheiro. Ndo se pode
deduzir que, em razao da aplicagiao do
art. 53 do CDC, o apossamento do bem
pclo mutuante, mesmo que o valor do
bem seja inferior ao do crédito, implique
(a) a exoncragdo da obrigacdo do mutui-
rio de repor no patrimonto do mutuante a
totalidade daquilo que recebeu ¢, ainda,
(b) a obrigagiio do mutuante de entregar-
lhe partc das prestagdes que pagara.

Por isso, a regra do art. 53 do CDC
ndo pode ser aplicada de maneira invari-
dvel em todos os casos concretos de
alienacdo fiducidria, mas somente na-
queles casos em que o valor do bem
alienado fiduciariamente supere o valor
dadivida ¢ cncargos, € é nesses casos que
o CDC quer assegurar a eqiiidade e o
cquilibrio das rclagdes contratuais, cvi-
tando que o mutuante venda o bem por
valor superior ao do scu crédito e se
aproprie do excesso.

Mas, no caso especilico da alienagio
fiducidria de bens imdveis, a vedagido da
apropriagio dessc excedente jd estd regu-
lada na legislagiio especial, como se verd
adiante.

As questdes até aqui susciladas dei-
xam claro que o art. 53 do CDC deverd
integrar-s¢ 2 disciplina contratual con-
tida no ordenamento, salvo no que tan-
ge aquelas relagdes contratuais de que o
CDClrale, especificamente, devendo scr
aplicado sempre em sintonia com a na-
turcza do contrato ecm questdo. No caso
de conflito, hiio de prevalecer as nor-
mas do Cédigo Civil que dispéem sobre
o conteddo e a naturcza do contrato de
mutuo ¢ as normas da Lei 9.514/97, que
disciplina especificamente o midtuo com
garantia fiducidria imobilidria.

2.7 O art. 22 da Lei 95/497 ¢ o
principio do equilibrio das rela-
¢OeS COnfratuais

A par das consideragdes pertinentes &
natureza e ao contetido do contrato de
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miituo, em cotejo com o principio enun-
ciado pelo art. 53 do CDC, importa ter
presentes as normas especificas da Lei
9.514/97 aplicdveis as hipiteses de mora
e de inadimplemento do mutudrio, com
vistas 2 observincia do equilibrio das
relacbes contratuais.

Com efeito, a legislag@o sobre a alie-
nacdo fiducidria de bens imdveis é dota-
da de disciplina peculiar para a hipétese
de inexecucdo das obrigagdes do mutui-
rio, que prevé rigoroso contingenciamento
da cldusula penal, em estrita conformida-
de com os principios consagrados no
Direito positivo brasileiro, notadamente
aqueles enunciados no Cédigo do Con-
sumidor.

No que tange especificamente 2 aliena-
¢ao fiducidria de bens iméveis, as conse-
qiiéncias da mora ¢ os procedimentos a
ela pertinentes estdo rcgulados nos arts.
26 e 27 da Lei 9.514, de 1997, este jd
reproduzido anteriormente.

Com efeito, prevé o art. 26 ¢ seus pard-
grafos que, ndo pagas as prestacbes do
financiamento, serd o devedor intimado
pelo Oficial do competente Registro de
Iméveis para purgar a mora no prazo de
15 dias, no préprio Servigo do Registro,
sob pena de, niio o fazendo, consolidar-se
a propriedade no fiducidrio. Dispde o art.
27 que, uma vez consolidada a proprieda-
de no tiducidrio, este ¢ obrigado a, no
prazo de 30 dias, promover a venda do
imével em piblico leildo, ofertando-o no
primeiro leildo pclo valor estabelecido
pelas partes no contrato (em regra, cssc
valor € o da compra ¢ venda, devidamen-
te corrigido) ¢, ndo se alcangando essc
valor, colocando-o0 4 venda em segundo
leilao pelo valor da divida, acessérios e
despesas (art. 27¢e § 1., 0588 2.0, 3 ¢4
prevéem que no segundo leildo serd aceito
o maior lance, desde que igual ou supe-
rior ao valor da divida e acrescidos, ¢ que
N0s cince dias que se seguirem a venda do
imovel no leildo o credor entregard ao
devedor a importincra gue sobejar, dis-

poem os §§ 5.” ¢ 6.” que, ndo se alcangan-
do, no segundo leildo, valor igual ou
superior ao valor da divida ¢ acrescidos,
constderar-se-d extinta a divida e exone-
rado o credor da obrigacdo de que trata o
§ 4.7 (restituicdo ao devedor da quantia
que sobejar da venda do imével cm lei-
ld0), ¢ que, em cinco dias, ¢ credor dard
ao devedor quitagdo da divida, mediante
termo proprio,

Em suma, dada a estrutura do contrato
de mituo com garantia fiducidria, o bem
objeto da garantia ha de ser vendido para
cobrir o valor do saldo da divida, dai
decorrendo duas possibilidades: 1.* se o
valor obtido no leilao € superior ao saldo
da divida, acessorios e despesas, cntrega-
se ao devedor o que sobejar; 2. s¢ o valor
obtido ndo ¢ suficiente para a cobertura
da divida, ndo se pode cogitar de restituir
qualquer quantia ao devedor, sob pena de
s¢ descaracterizar o contrato de miituo,
agredindo o preceito do art. 1.256 do
Cédigo Civil.

Em rcgra, na 2.* hipdtese, haveria de se
aplicar o principio geral, segundo o qual
continua o devedor a responder pelo saldo
devedor, caso o produto do leilio nido
cubra o valor do crédito. Mas o legislador,
em beneficio do mutudrio, procurou miti-
gar os efeitos da mora, ao dispor que, caso
o produto da venda ndo seja suficiente para
cobrir o valor da divida, ficard o mutudrio
dispensado de pagar o remanescente.?!

20 Esse beneficio, contido no § 5. do art. 27,
pode dificultar a utilizacio da alienagio
fiducidria de iméveis nos grupos de auto-
financiamento conhecidos como censor-
cfo, pois se no 2.° leildo ndo sc alcangar o
valor da divida, o grupo nio obteri a
reposigdoe daquilo que entregou ao consor-
ciado inadimplente, causando perdas irre-
pardveis ou de dificil reparagio ao grupo.
Assim, ou se aumenta a contribuigio de
todos os consorciados, para se¢ obter valor
suficiente para suprir o valor alcangado no
leildo, ou se entrega aos futluros consorci-
ados bem de menor valor.
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Como sc vE, a L.et 9.514/97 nio colide
com os principios enunciados no art. 53
do Cédigo do Consumidor, sendo certo
que aquela lei guarda coeréncia com a
naturcza do contrato de mutuo. dela sé se
desviando para favorecer o devedor, quan-
do, no § 5.” do art. 27, o e¢xonera da
obrigacio de pagar o saldo da divida,
ainda que o produto do leildo for inferior
ao valor desta.

Em sintese, a par da configuragio pe-
culiar do contrato de mituo com aliena-
¢do fiducidria, a legislagio cspecial, tan-
to a que disciplina a alienagdo dos bens
moveis, como a dos bens imdéveis, ao
regulamentar a venda do bem objelo da
garantia, cuida de resguardar o devedor
contra o risco de perda total das quantias
pagas, nio havendo, portanto, qualquer
confrontagdo entre as normas da aliena-
¢ao fiducidria ¢ a vedagio contida no art.
53 do Cadigo do Consumidor.

2.8 O conretido resolivel da proprie-
dade fidicrdria (Codigo Civil, aris.
O47 ¢ 648, ¢ Let 9.5/4/97, arrs. 22
¢ seguinies)

Além das questdes pertinentes a apli-
cagio das clausulas relativas & inexccugio
contratual, importa ter presentes alguns
aspeclos que envolvem o conteido e a
natureza da propriedade fiducidria e o
exacerbado rigor que a Lei 9.514/97 im-
pds ao credor, ao regular as conseqiién-
cias da mora do devedor.

Na estrutura concchida pelo art. 22 da
Lei 9.514/97, o devedor, para garantia da
divida, transfere ao credor a propriedade
resolivel de um imével; a condi¢io
resolutiva € o pagamento da divida; as-
sim sendo, uma vez cumprida a condi-
¢do, com o pagamento da divida, extin-
gue-se a propriedade do credor, reverten-
do plenamente ao devedor; sc, ao contra-
rio, falha a condi¢iio, em razdao do nio
pagamento da divida, consolida-se a ple-
na propriedade no credor.

Como se sabe, a propricdade fiducidria
ndo estd subordinada a regra do art. 765
do CC, pois o ingresso da propriecdade
plena do bem no patriménio do credor, se
falha a condigdo resolutiva, ¢ da natureza
da propriedade resoldvel, ndo sc poden-
do limitar o dircito do titular da propric-
dade resolivel, como observa Pontes de
Miranda: “Quem ¢ outorgado em pacto
de transmissdo cm seguranga niio poderiu
ficar subordinado a ratio legis do art. 765
do Cddigo Civil porque ja ¢ adquirente;
nido sc¢ poderia negar tornar-se aquilo
que ele jd é; pode-se vedar o vir a scr,
ndo o scr; aplicar-sc o art. 765 ao outor-
gado em pacto dec transmissiio em segu-
ranga seria negar-s¢ a alguém poder con-
tinuar a ser o que jd é".%

Assim, sc falha a condigio resolutiva, o
credor fica com a propriedade do imével
objeto do financiamento, sem necessida-
de de promover sua venda, como decorre-
ria da regra do art. 765 do Cdédigo Civil.?

Mas a Lei 9.514/97 quis cercar de maior
proteciio o mutudrio e, para tal, ndo obs-
tantc preveja a consolidagio da propric-

2 Tratado de Direito privade, 1. XXI1, p.
333,

2% A Lei 4.728/65, com a redagiio dada pelo
Decc.-lei 911/6Y9, ao mandar aplicar a regra
do art. 765, enscjou reagdo de respeitados
doutrinaderes. Orlando Gomes observa que
“deixou-se o legislador impressionar pela
semelhanga da alienagdo [(iducidria com o
penhor, esquecendo-se de que, em relagio
agquela nao subsistiam, como nio subsis-
tem. as razdes determinantes da proibigio
do pacto comissorio (...)" (Alrenagde fi-
ducidria em garantia, 4. cd., Sio Paulo ;
Ed. RT., 1975, p. 95). F. Ruiz Alonso
salienta que a proibigdo do pacto comissério
mostra-se incompativel com o instituto da
propriedade resolivel, desfigurando-a de
tal maneira que “mais propriamentc pode-
riamos chamd-la ‘propriedade resolivel-
resolvida’, significando o adjetivo ‘resolvi-
da’ a sua caréncia de conteido™ (/7 Revisia
da Faculdade Direito da USP, Vol LXVII,
fasc. 11, 1967, p. 405-406).
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dade, como na ligdo dec Pontes de
Miranda, manda o mutuante vender o
imével e entregar ao mutudrio a quantia
que exceder o seu crédito, como registra-
mos, em recente monografia, através de
“mecanismos de protecio do devedor-
fiduciante, afastando riscos de locupleta-
mento do credor fiducidrio, ao estabele-
cer valor minimo para venda do imével,
em piiblico leildo, ¢ ao impor ao credor-
fiducidrio o dever de promover o leildo
no prazo maximo de trinta dias (...},
estabelecendo rigidos procedimentos para
a alienagdo (...)".*

Como se vé, as caracteristicas da
resolubilidade da propriedade foram mi-
tigadas, delineando-se de maneira pecu-
liar a propriedade fiducidria para atender
aos propositos de garantia preconizados
pela Lei 9.514/97, mediante a imposi¢ao
derigorosos deveres ao credor-fiducidrio,
mMas sem retirar os tragos caracterizadores
essenciais da propriedadc resolivel.

Ao comentar a legislagio da alienagio
fiducidria de bens modveis, 0 eminente
Ministro José Carlos Moreira Alves, re-
gistra que a propriedade fiducidria “apre-
senta, entre suas restrigdes, a decorrente
da resolubilidade resultante da verifica-
¢io da condicio furis a que cla se subor-
dina. Trata-se, pois, de uma propriedade
resolivel com peculiaridades préprias™.?

Basicamente, distingue-se a propricda-
de fiducidria da propriedade plena por ser
aquela desprovida da caracteristica de
perpetuidade e pela limitagio dos pode-
res atribuidos ao seu titular; por ela, o
titular tem um dominio transitério e tem-
pordrio sobre o bem, assim como tem
seus poderes limitados em consonincia
com a finalidade para a qual foi constitui-
da a propriedade fiducidria — nio pode o
proprietdrio fiducidrio ir além dos pode-
res que lhe foram conferidos no ato cons-

@ Negocio fidueidrio. 1. ed., Rio de Janeiro:
Renovar, 1998, p. 225.

2% Op. cit., p. 129.

titutivo da fiddcia. E, assim, propricda-
de que estd sujeita a extinguir-se em
razdo do vencimento de determinado pra-
zo ou em raziio do implemento de deter-
minada condigdo.

Observadas as limitagdes que caracte-
rizam essa modalidade de propricdade, o
fiducidrio € dotado das faculdades neces-
sdrias para cumprir a finalidade definida
no contrato.

Efetivamente, no regime da Lei 9.514/97,
mesmo consolidada a propriedade em
nome do fiducidrio, este ndo pode dela
dispor livremente, mas estd obrigado a
fazé-lo dentro de rigorosos limites fixa-
dos na lei e no contrato, como anterior-
mente aludimos, ndo tendo também ne-
nhuma liberdade para fixar o prego, de-
vendo oferecé-lo em leildo pelo prego
que tiver sido avaliado pelas partes ¢ que
estiver enunciado no contrato, tudo isso
levando em conta que o ingresso do imd-
vel em seu patriménio se faz para o fim
especifico de garantia, ¢ ndo para sua
livre utilizagio e disposi¢do.

Vé-se, portanto, que a disciplina da
alienagdo fiducidria de bens imdveis tem
cstrutura prépria, que nio colide com os
principios enunciados no art, 53 do Cédi-
go do Consumidor; antes, ¢ com ecles
coerente.

3. Sintese

Em resumo e conclusio:

* a nova orientagiio econdmico-social
dos financiamentos imobilidrios se-
para essas operagbes em dois seg-
mentos: um segmento para atendi-
mento da demanda por habitagio so-
cial, alimentado por recursos prove-
nientes de Fundos Habitacionais, in-
clusive verbas orgamentdrias, e ou-
tro, mais abrangente, relativo a ati-
vidade empresarial do setor imobili-
drio em geral, envolvendo a constru-
¢lo e a comercializagio de imdveis
destinados ao comércio, a inddstria
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¢, também, a residéncias de clientela
com poder aquisitivo suficiente para
suportar os custos do mercado finan-
ceiro,

o setor imobilidrio de mercado ope-
rard nos termos da Lei 9.514/97, que
estendeu a aplicagdo da alienagio
fiducidria aos bens imdveis para su-
priras deficiéncias das garantias exis-
tentes no ordenamento, “que nido
mais satisfazem a uma sociedade in-
dustrializada (...), pois apresentam
graves desvantagens pelo custoe pela
morosidade em executa-las™;?

o CDC dota o contrato de rigidos
mecanismos de compensagio de
cventuais descquilibrios, em situa-
¢Oes de desvantagem do consumi-
dor em face do fornecedor. A pre-
senga desses mecanismos, cntretan-
to, nao leva o CDC a romper com os
principios, conceitos ¢ institutos do
Direito tradicional, significando,
apenas, que o novo ordenamento
veio conferir prioridade especial a
defesa do consumidor, & luz da cqiii-
dade ¢ da boa-fé;

referindo-se ao contrato de aliena-
¢io fiducidria, 0 CDC considera su-
las de pleno direito as cldausulas gue
extabelecam a perda total das pres-
ragdes pagas em beneficio do cre-
dor gue, em razdo do inadimple-
mento, pleitear a resolugao do con-
trato ou a retomada do produto alie-
nado (art. 53);

o cnunciado do art. 53 do CDC expri-
me um principio geral inspirado na
nog¢do de equidade e de equilibrio das
relagGes confratuais ¢ tem cm visla
coibir o enriquecimento sem causa,
evitando quec o credor se aproprie de
quantia superior ao scu crédito. Esse
dispositivo ndo traz qualquer inova-
¢do, mas apenas reproduz principio jd
consagrado no Direito positivo bra-

125 ALVES, José Carlos Moreira. op. e p. cits.

sileiro, por exemplo, nos arts. 924,
1.056, 1.059 do CC ¢ no Dec.-lei
22,626, de 1933;

tendo em vista que o COC “nio
regula contratos especiticos, mas sim
(...) estabelece principios, raros se-
rdo os casos de incompatibilidade
(...) mas nesses casos ha clara
prevaléncia da lei cspecial nova pe-
los critérios da especialidade ¢ da
cronologia”.?” A Lei 9.514/97 insti-
tui regime juridico préprio para a
alienacio fiducidria de bens imé-
veis ¢ € norma especial, nova, em
relagio ao CDC, circunstincia que
afasta a aplicac@o desse Codigo para
essa modalidade de contrato;

ainda que assim ndo fosse, a regra
do art. 53 ndo seria aplicivel de
maneira uniforme em todos os casos
concretos de alienagio fiducidria,
mas somenle naqueles casos em que
o valor do bem alicnado fiducia-
riamente supere o valor da divida ¢
cncargos; nesses casos, 0 CDC quer
assegurar a equidade ¢ o equilibrio
das relagdes contratuais, evitando
quc o mutuante venda o bem por
valor superior ao scu crédito ¢ sc
apropric do excesso;

a abusividade que o art. 53 do CDC
qucr reprimir jamais poderid estar con-
tida no contrato de alienagdo fidu-
cidria, mas, sim, no contrato de mi-
tuo, que €, em regra, 0 contrato prin-
cipal em relagiio aquela garantia;
como se sabe, pelo contrato de ma-
tuo o mutudrio recebe uma certa
quantia do mutuantc ¢ sc obriga a
restitui-la em igual quantidade e qua-
lidade, acrescida dos juros convenci-
onais; a restituigdio integral € da es-
séncia do mutuo; tal € a nogiio do
miituo, que nio sofreu qualquer alte-
racio em razdo do CDC, pois esse
Cédigo nio formulou ou reformulou

2" MARQUES. Cldudia Lima. op. ¢ p. cits.
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nenhum tipo de contrato cm especi-
al, mas apenas impds “novos pata-
mares de cquilibrio e de boa-f¢ a
todas as relagdes de consumo™;

* independente da prevaléncia da Lei
9.514/97 sobre o CDC, ndo hd qual-
quer conflito entre ambas, pois a le-
gislagdo especial da garantia fidu-
cidria, coerentemente com o princi-
pio reproduzido no art. 53 do CDC,
veda a estipulagio de clausula que
preveja a perda, pelo mutudrio, das
prestagdes por este pagas;

* ao vedar a estipulagfo da cldusula de
decaimento, a Lei 9.514/97 o faz de
maneira apropriada a natureza do con-
trato de miituo, estabelecendo que,
ao apurar-sc o resultado do leildo, na
realizacio da garantia, o credor s6
pode reter 0 guansum do seu créditoe
encargos, estando obrigado a entre-
gar ao devedor, nos cinco dias que se
seguircm ao leildo, o valor que cxce-
der aquele guanitunr,

* ¢m respeito ao principio da isonomia,
aplicam-se a alienagio fiducidria de
bens imdveis os principios que orien-
tam a disciplina das garantias reais,
com a ressalva de que, como compen-
sagio pelas prerrogativas atribuidas ao
credor, notadamente em razdo do do-
minio que este exerce sobre a coisa,
conquanto resoldvel, ¢ a maior
celeridade dos procedimentos de reali-
zagdo da garantia, a lei liberou o deve-
dor da responsabilidade de pagamento
do saldo da divida, caso o produto
obtido no segundo leildo ndo seja sufi-
ciente para satisfagdo do crédito c en-

% MARQUES, Cldudia Lima. op. e p. cils.

cargos. Trata-se de mecanismo de com-
pensagdo inspirado no principio se-
gundo o qual se deve “quinhoar desi-
gualmente aos desiguais, na medida
em que se desigualam”.*

4. Conclusio

De tudo o que precede, resulta claro
que a legislagdo especial da alienagdo
fiducidria de bens iméveis disciplina de
maneira especifica as conseqiiéncias da
inexecugdo contratual por parte do mutud-
rio, dando-lhe tratamento compativel com
a natureza do contrato de miituo e de
acordo com a equidade ¢ o equilibrio das
rclagdes contratuais, na mesma linha dos
principios consagrados no art. 53 do Cédi-
go do Consumidor, sendo certo que este
apcnas contempla o principio geral de
prote¢io do mutudrio, enquanto que a
legislagdo especial daalienagio fiducidria
de bens iméveis impde ao mutuante as
limitagdes préprias da propriedade fidu-
cidriae exoncra o mutudrio da responsabi-
lidade de pagar o cventual saldo devedor
que se verificar apos o segundo leildo

Assim, a vedagio da estipulagio de
cldusula de decaimento, nos contratos de
miituo com garantia fiducidria de bens
imdveis, hd de fazer-se dec acordo com a
disciplina prépria contida na legislagao
especial que regula essa garantia, cm es-
trita conformidade com a natureza do
contrato de mituo, dai porque eventual
restitui¢do ao mutudrio serd em valor que
sobejar, apds a satisfagdo do crédito do
mutuante, nos termos do art. 27 e scus
pardgrafos da Lei 9.514, dc 20.11.1997,

@ BARBOSA, Rui. op. cit.
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TITULOS JUDICIAIS E A SUA REPERCUSSAO REGISTRAL

JOAO PEDRO LAMANA PAIVA

SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Titulos judiciais registriveis: 2,1 Dos inventdrios
e arrolamentos; 2.1.1 Do formal de partilha; 2.1.2 Arrolamento face a Lei 7.019,
de 31.08.1982: 2.2 Da arrematacio em hasta piblica ¢ da adjudicagdo compul-
soria; 2.2.1 Da carta de arrematagdo; 2.2.2 Carta de adjudicagiio: 2.3 Sentenga
declaratdria de usucapido; 2.4 Penhoras. arrestos e seqiicstros; 2.5 Hipotecas
legais ¢ judiciais; 2.6 Servidio proveniente de sentenga de agio, de divisio efou
agio de usucapifo; 2.7 Das citagdes de agdes reais ou pessoais reipersecutdrias,
relativas a imoveis; 2.8 Dos julgados ¢ atos juridicos entre vivos que dividirem
imdveis ou os demarcarem inclusive nos casos de incorporagio que resultarcm
cm constituigdo de condominio e atribuircm uma ou mais unidades aos
incorporadores; 2.9 Das sentengas que adjudicarem bens de raiz em pagamento
das dividas da heranga; 2.10 Das sentengas que em processo de desapropriagiio
fixarcm o valor da indenizagiio — 3. Titlos judiciais averbdveis; 3.1 Mandado
de declaragdo de indisponibilidade; 3.2 Mandado de caugio de imdvel; 3.3 Do
mandado de sentenga de separagio de dote, do restabelecimento da socicdade
conjugal ¢ do mandado de separagdo, divércio ¢ nulidade ou anulagio dc
casamento; 3.4 Protesto contra alienacio de iméveis; 3.5 Da averbagio de
recursos — 4. Das retificagdes — Bibliografia.

1. Introducio

A inten¢do deste trabalho € fazer uma
abordagem a respeito dos Titulos Judici-
als submetidos a registro c/ou averbagio
no Registro de Iméveis.

O feito consiste na andlise tedrica e
pratica de alguns titulos judiciais cspecifi-
cos, considerados mais importantes pela
sua freqiiéncia no dmbito registral. Com
1550, objetivou-se contribuir com esclare-
cimentos a respeilo de questdes relativas i
matéria que possam surgir no dia-a-dia
dos registradores, bem como trazer ao
conhecimento de quem possa interessar
informagoes bédsicas sobre no que consiste
um titulo judicial ¢ a importincia de scu
registro no Album Imobilidrio.

“Consoante a codificagio civil pdtria,
o registro ¢ modo de aquisi¢iio da pro-

pricdade imdvel ¢ de transferéncia de
dominio sobre cla. Todavia, para que se
cfetive um registro, ¢ indispensdvel a
apresentagdo de um titulo hdbil” (s
Avclino de Bona, p. 46).

A lei registrdria vigente estabelece que
no Registro de Imdveis serfio procedidos
aos registros ¢ averbagdes dos titulos ou
atos constitutivos, declarativos, translativos
¢ extintivos de dircitos reais sobre imaveis
recconhecidos em lei, “inter vivos™ ou
“mortis causa” (art. 172 da Lei de Regis-
tros Pdblicos — Lei 6.015, de 31.12.1973).

Este diploma legal elenca os titulos
registrdveis no seu art. 221, a saber:
“Somente sdo admitidos a registro:

I — escrituras puablicas, inclusive as
lavradas em consulados brasileiros:

I — escritos particulares autorizados
em lei, assinados pelas partes ou teste-
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munhas, com as firmas reconhccidas,
dispensado o reconhecimento quando sc
tratar de atos praticados por entidades
vinculadas ao SistemaFinanceiro da Ha-
bitagio;

III - atos auténticos de paises estrangei-
ros, com for¢a na forma da lci, ¢ regis-
trados no Cartério de Registro de Titulos
e Documentos, assim como sentengas pro-
feridas por tribunais estrangeiros apds
homologacio pelo Supremo Tribunal
Federal,

IV — cartas de sentenga, formais dc
partilha, certiddes e mandados extraidos
de autos de processo.”

Para o accsso de qualquer titulo ao
sistema registririo, constitui-se impres-
cindivel a presenca de alguns requisi-
tos, como o alendimento aos principios
da: especialidade, que exige a plena e
perleita identificagio do imével nos do-
cumentos (arts. 176, § 1., I, n. 3, ¢
225 da LRP); legalidade, o qual impae
o cxame prévio da legalidade, validez ¢
eficdcia dos titulos, a fim de obstar o
registro de titulos invdlidos, ineficazes
ou imperfeitos, contribuindo para a con-
cordincia do mundo real com o mundo
registral, de modo que o piblico possa
confiar no registro (arts. 167, 1 e II;
169 ¢ 198 da LRP); disponibilidade,
com base no qual, ninguém pode trans-
ferir mais direitos do que os constitui-
dos, pelo Registro Imobilidrio, a com-
preender a disponibilidade fisica (drea
disponivel do imdvel) e a juridica (a
vincular o ato de disposi¢io a situagdo
juridica do imdvel ¢ da pessoa), confor-
me previsio legal do art. 176, § 1.9, I,
da LRP; ¢, ainda, da continuidade, vi-
sando impedir o langcamento de qual-
quer ato de registro sem o registro ante-
rior ¢ a obrigar as referéncias origindrias,
derivadas e sucessivas (arts. 195, 222 ¢
237 da LRP). (Consolidagao Normativa,
art. 285, VI, X, XI, XII).

Hda uma discussdo doutriniria sobre ser
exaustivo ou meramente exemplificativo

o elenco de atos juridicos e de instru-
mentos registraveis do art. 221 da LRP.
Para Walter Ceneviva, a indicagio dos
titulos registraveis € restritiva em virlu-
de do advérbio somente excluir qualquer
titulo estranho aos catalogados nos qua-
tro incisos do referido artigo, reiterando
orientagdo do direito anterior. Ja para
Mario Pazutti Mezzari, os titulos que
t€m acesso ao Registro de Imdveis en-
contram-se clencados de maneira genéti-
ca, ndo exausliva, mas sim exemplifica-
tiva, havendo outros titulos registraveis
como as atas de incorporagio de iméveis
para formagao de capital em sociedades
anonimas (art. 89 da Lei 6.404/76), como
os atos relativos a fusdo, ¢isdo e incorpo-
ragdo de imoveis (art. 64 da Lei 8.934/
94), como a Alicnagio Fiducidria (Lei
9.514/97), e ainda os titulos de dominio
¢ dc concessdo de uso conferidos aos
beneficidrios de distribuigio de imdveis
rurais (art. 189 da CF/8R).

Os 7itwlos Judiciais, objeto deste es-
tudo, encontram-se inseridos no inciso
IV do art. 221 da LRP c cstiio sujeitos
a0 mesmo cxame a que se¢ submetem os
titulos extrajudiciais, podendo igualmen-
te serem devolvidos e objeto de divida
(art. 198 da LRP). Para Caio Mirio da
Silva Pereira, “o pressuposto fitico do
registro € um litulo hédbil a opcrar a
transferéncia, cabendo ao Oficial do
Registro a fungio de proceder a um
¢xamc sumdrio, a levar perante o juiz as
dividas que tiver, seja quanto a capaci-
dade das partes ou a qualquer requisito
formal, seja quanto ao direito do
transmilente ou outro clemento que lhe
pareca faltar para que essc dircito se
repute escorreito” (in Walter Cencviva,
p- 391, nota de rodapé n. 15).

A jurisprudéncia € pacifica neste sen-
tido, sendo vejamos algumas dccisdes:
“Quanto ao ndo cumprimento do man-
dado judicial, ndo sc vislumbra nenhu-
ma irrcgularidade. O Serventudrio, in-
dubitavelmente, nio € investido de pode-
res a questionar a soberana decisfo judi-
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cial. Porém Ihe compete o exame do titulo
a luz dos principios nortcadores dos regis-
tros de imodveis, um dos quais o da conti-
nuidade”. (Apelagio Civel 11.400-0/1 —
Consclho Superior da Magistratura-SP).!

“A origem do titulo judicial nio o
isenta do exame de qualificagio regis-
trdria, cabendo ao registrador apontar
hipéteses de incompeténcia absoluta da
autoridade judicidria aferir a congruéncia
do que se ordena, apurar o preenchimen-
to de formalidades documentais que a lei
reputa essenciais ¢ analisar a existéncia
dc obstaculos registrarios”. (Apelagio
Civel 30.657-0/2 — CSM-SP).}

“O titulo judicial submete-se a quali-
ficacdo registraria sob o estrito ingulo
da rcgularidade formal”.

“0O mandado de registro de penhora,
incidente sobre imével indisponivel (Lei
6.024/74, art. 36), niio merece ingresso
no registro predial”. (Apelagdo Civel
31.881-0/1 — CSM-SP).?

“A origem judicial do titulo ndo o
forra da qualificagiio registral”. (Apela-
¢do Civel 31.244-0/5 — CSM-SP).*

“0O mandado judicial ndo o torna imu-
ne a qualificagfio registraria ta0-s6 pela
sua procedéncia. O exame da legalidade
ndo promove incursio sobre o mérito da
decisdio judicial, mas a apreciacdo das
formalidades extrinsccas da ordem ¢ co-
nexdo de seus dados com o registro ¢ sua
formalizagdo instrumental”. (Apelagio
Civel 33.111-0/3 — CSM-5P).°

“A exigéncia de aperfeigoamento ou
perfectibilizac@o do titulo judicial, nio se
confunde com recusa e jamais tipificard
desobediéncia”. (STJ, 1.* T., Rel. Min.
Demécrito Reinaldo, no RMS 35.08-5/
DF, in 2/ 10.10.1994, p. 27.104; ST,
1.* T., undn., Rel. Min. Gomes Barros, in

W RDI28/95.

& RDI 39/281.
@ RO 38/269.
& RDI 38/259.
8 RO/ 39/338.

£/603.08.1992 ¢ J57/n. 39, p. 38.942,
Lex, 1993; TIMG, Ac. unan., 1.» Cam.
Civel, 11.11.1993, Ap. 4132-7/89.358-1,
Rel. Des. Orlando Carvalho).

2. Titulos judiciais registriveis
2.1 Doy invenrdrios ¢ arrolamernios

No caso de inventdrio efou arrolamen-
to, é imperativa, para que se proceda ao
registro, a cxigéncia de um pagamento
para cada herdeiro, o que deve ser feito
mediante expedic¢io pelo Cartério Judi-
cial de Formais de Partilha ou Certidoes
de Pagamento (art. 1.025 do CPC).
2.1.1 Do tormal de partilha

Quanto a partilha, o CPC, no art. 1.025.
estabeclece:

“A partilha constari:

[ = de um auto de orgamento, que
mencionara:

os nomes do autor da heranga, do
inventariante, do conjuge supérstite, dos
herdeiros, dos legatdrios ¢ dos credores
admitidos;

o ativo, o passivo e o liquido partivel,
com as nccessarias especificagdes;

o valor do quinhio.

Il — de uma folha de pagamento para
cada parte, declarando a cota a pagar-
lhe, a razdo do pagamento, a relagio dos
bens que lhe compdem o quinhio, as
caracteristicas que o individualizam ¢ os
onus que os gravam.

Parigrafo dnico — O auto ¢ cada uma
das folhas seriio assinadas pelo juiz ¢
pelo escrivao.”

Pelo dispositivo supra mencionado,
verifica-sc que a folha de pagamento €
uma pega ou parte do formal de partitha
em que sc declaram e especilicam os
quinhdes que cada um receberd, com a
qualificagio completa (art. 176, § L.,
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III), valor de cada quinhao e identifica-
¢do do imovel (art. 176, § 1.7, 11, 3; art.
222; art. 225 da LRP).

Por outro lado, o art. 1.027 do CPC
dispde o seguinte: “Passada cm julgado a
sentenga mencionada no artigo antece-
dente, receberd o herdeiro os bens que
lhe tocarem e um formal de partilha dos
quais constardo as seguintes pegas:

I — termo de inventariante ¢ titulos dc
herdeiros;

IT — avaliagdo dos bens que constitui-
ram o quinhio do herdceiro;

III — pagamento do quinhdo herediti-
rio;

IV - quitagiio dos impostos;

V — sentenga,

Pardgrafo tnico — O formal de partilha
poderd ser substituido por certiddao de
pagamento do quinhdo hereditirio, quan-
do este nfio exceder cinco (5) vezes o
salirio minimo (Valor de Referéncia),
vigente na sede do juizo: caso em que se¢
transcreverd ncla a sentenga de partilha
transitada em julgado.”

Como se vE&, do formal de partilha ou
certiddo de pagamento do quinhio heredi-
tirio devem constar todas as pecas exigidas
pelos precisados arts. 1.025 e 1.027 do
CPC, necessdrias para integrar os requisi-
tos indispensdveis para o registro.

Orlando de Souza (/nventirios e parti-
thas, Forense, 1984, 11. ed., p. 210-
211), comentando o art. 1.025, n. I, do
CPC, alude aos requisitos da folha de
pagamento dos herdeiros: “Da partilha
faz parte integrante ¢ componente a fo-
lha de pagamento, para o conjuge meeiro
¢ para cada um dos herdeiros”.

Outro ndo € o entendimento de Sérgio
Sahione Fadel (Codigo de Processo Civil
comentado, editor José Konfino, Tomo
V, 3. ed., 1975, p. 183-184), ao comentar
o art. 1.025 do CPC: “Qutra, que sio as
folhas de pagamento, uma para cada par-
te, em que se declare a cota que lhe foi
atribuida, a razio do pagamento e a rela-

¢do dos bens que lhe compdem o qui-
nhio, com as caracterfsticas que os indivi-
dualizam e os énus que os gravam”.

“Convém lembrar a importancia dessa
individualizagao porque essa folha de pa-
gamento € que servird como base para o
formal de partilha, o qual dever4 ser ins-
crito (hoje registro) no Registro Imobilia-
rio para que nasga o direito real oponivel
erga omnes em se tratando de bens imoé-
veis. O auto ¢ cada uma das folhas serdo
assinados pelo juiz ¢ pelo escrivao”.

“A omissido de qualquer dos elementos
acima referidos invalidard e nulificard o
auto, que devera entdo ser re-ratificado
com as corregdes necessdrias, para que
possa ler o valor que a lei lhe atribui”,

*O formal de partilha é, portanto, o
instrumento extraido dos autos do proces-
s0 de inventdrio, através de translado que
exterioriza ¢ documenta a partilha, cquiva-
lendo & escritura puiblica de compra ¢ ven-
dade bem imével ou a carta de arrematagdo
ndo registrada no registro imobilidrio. E
documento que atesta ¢ titula a extingdo da
conunio pro diviso ¢ atribui, com forga
definitiva, a4 cada quinhoeiro, a sua quota-
parte nos bens comuns da heranga, tornan-
do-sc divisivel e dividida™.

“Os elementos que integram o formal
de partilha devem ser necessariamentc
transladados, para que haja formal. As
omissdes, equivocos e faltas nulificam o
formal, impedindo surta ele os efeitos
que lhe sdo proprios, inclusive a inscriti-
bilidade no registro piiblico. Cessam, con-
tudo, através de aditamento de translado”.

2.1.2  Arrolamento face a Lei 7.019,
de 31.08.1982

Uma outra forma de partilhar os bens
do de cujus € por meio de arrolamento,
criado pela Lei 7.019 de 31.08.1982,
publicada no DO em 10.09.1982, a
qual alterou os arts. 1.031 a 1.038 do
CPC. O objetivo da lei foi o de simplifi-
car o processo da homologagio judicial
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da partilha amigavel ¢ da partilha de
bens de pequeno valor, conforme prevé-
em os arts. 1.031 ¢ 1.036 do CPC. Po-
dem celebrar partilha amigdvel dos bens,
os herdeiros maiores e capazes, por es-
critura publica, termo nos autos de in-
ventdrio ou arrolamento, ou por escrito
particular homologado pelo juiz, nos ter-
mos do art. 1.773 do CC. Caso haja
divergéncia entre os herdeiros ou algum
deles for menor ou incaparz, a partilha
deverd ser judicial.

Nio tem a lei ora cm exame qualquer
dispositivo modificativo quanto a forma
pela qual se consubstancia o ato juridico
partilha, como também nao hit no ordena-
mento processual civil, disposigio quc
conduza i possibilidade juridica de se-
rem tidas como partilhas as declaragoes
inscridas nas peticdes cm inventdrio ou
arrolamento, ora nominadas de Plano de
Partilha, ora como Eshogo de Partilha.
Plano de Partilha (proposta para futura
partilha) ¢ Esbogo de Partilha (mapa das
partilhas), sdo pecas diversas, como di-
versos sio os efeitos que csses alos se
destinam a produzir.

Portanto, convém esclarecer, a titulo
de lembranga, acerca das pegas processu-
ais, porque, a partir da vigéncia da Lei
7.019/82, os juizes criaram o vezo (cos-
tume) de julgar ¢ homologar Plano de
Partilha, ou julgar (ndo deliberar) ¢ ho-
mologar Esbo¢o de Parlilha, com ordem
de expedigio de formal, quando, em ver-
dade, inexiste a partilha.

A lei reclama o ato juridico partilha,
ndo sc podendo suprimir o ato juridico
destinado a criar, modificar ¢ cxtinguir
relagdes juridicas em nome da simplifica-
¢iio do processo de homologagio judicial
da partilha amigével ou de bens de peque-
no valor, instituido pela Lei 7.019/82. E
o cntendimento respaldado na lei.

QO inc. Il do art. 1.032 do CPC dispde:
“Atribuirdo o valor dos bens do espdlio,
para fins de partilha’.

0O § 2." do art. 1.036 do mesmo diplo-
ma legal: “apresentado o laudo, o juiz,
em audiéncia que designar, deliberard
sobre a partilha (...)".

O § 3." do mesmo artigo: “lavrar-se-d
de tudo um sé termo, assinado pelo juiz
¢ pelas partes presentes™. Este termo € o
auto de partilha.

Por esta razio, entende-se nio ser juri-
dicamente possivel a cxpediciio de for-
mal de partilha com base em plano ou
esbogo de partilha, ainda que julgado ou
homologado, nio podendo o formal as-
sim cxpedido servir de titulo-base para
registro no Registro de Imdveis.

2.2 Da arremaragdo e hasta piiblica
e da adjudicagdo compulsoria

Hi duas espécies de cartas de sentenca:
as ordindrias ¢ as especiais. As cartas de
sentenga especiiis, que nos interessam
aqui, sfo: “titelos judiciais que docu-
mentam scntengas especificas, Lais como:
carta de adjudicacio, carta de arrema-
tagio, carta dec remissao, carta de consti-
tuigdo de usufruto e carta de adjudicagdo
compulsoria. Esses titulos judiciais, to-
davia, para que a pretensdo registrdria
possa prosperar, dependem de prévio
atendimento as cxigéncias do diploma
registral” (in Avelino dc Bona, p. 51).

Das vdrias espécies de cartas de senten-
¢a, as mais comuns no mundo registral
sfio as de arremaltagiio cm hasta piblica e
as de adjudicagio compulséria (Art. 167,
I, 26, ¢/c os arts. 176 ¢ 225 da LRP.
Arts. 686 a 707, 646 a 658 ¢ 714 a 715
do CPC).

2.2.1 Da carta de arrematagio

A carta de arrematagde, nos termos
do art. 703 do CPC, conterd:

“T — a descrigio do imdvel, constante
do titulo, ou, & sua falta, da avaliagio;
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IT — a prova de quitagdo dos impostos;
III — 0 auto de arrematagio;
IV — o titulo executivo.”

A carta dc arrcmatagio declarard as ca-
racteristicas do imdvel e todos os requisi-
los indispensdveis para abertura de matri-
cula, exatamente como sdo exigidos nas
escrituras publicas, pois é uma escritura
expedida pela autoridade judicidria que
provém da arrematagio de um bem imé-
vel em hasta puablica. A carta de
arrematacio constitui titulo de proprieda-
de da coisa adquirida em hasta publica.

“Além das formalidades previstas no
art, 703 do CPC, as cartas de arrematagio
devem vir a registro acompanhadas da
autorizagdo para baixa das penhoras ou
hipotecas que lhe deram origem. Salien-
ta-se, ainda, que sc a execugdo ndo € do
credor hipolecdrio ou do credor cautelar e
cstes ndo integram a lide, sem a apresen-
tagdo do Mandado de Cancelamento, o
imovel permanece com a hipoleca ou com
a penhora, se for o caso (Al 32229-2,
DJUn. 65, p. 5955, de 06.04.1993).” (in
Migucl de Oliveira Figueird).

Hd, cm contrapartida, o entendimento
do CSM-SP de que o registro da arre-
mataciio extingue todas as oneragdes pes-
soais ¢ rcais existentes, motivo pelo
qual ¢ dispensdvel o prévio e autdénomo
cancelamento judicial, devendo-se, po-
rém, observar-se o disposto no art. 826
do CC: “A cxecugdo do imével hipote-
cado far-sc-4 por agiio executiva. Nio
scra vilida a venda judicial de iméveis
gravados por hipotecas devidamente ins-
critas, sem que tenham sido notificados
judicialmente os respectivos credores hi-
potecdrios que nao forem de qualquer
modo partes na execugiio”.

2.2.2 Carta de adjudicagio

“A adjudicagio s6 € admitida de bens
iméveis e realiza-se com a transferéncia

forgada do imdvel constrito ao credor,
que resolve preferir ao arrematante, con-
figurando essa alienagiio judicial auténti-
ca dagio em pagamento” (in Avelino de
Bona, p. 111).

Conforme dispde o art. 715 do CPC, a
carta de adjudicagiio conterd os mesmos
requisitos cxigidos para a carta de arre-
matagio e mais a certiddo do maior lan-
¢o oferecido e a sentenga de adjudicagao.

Oregistro é formalidade essencial para
que possam estes atos jurfdicos valer
contra terceiros e os direitos de novo
proprietério.

“No inventdrio onde ndio houver parti-
lha ter-se-4 uma adjudicac@o sus generis.
Terminado o inventdrio, o processo ex-
tinguir-se-d e a efetivagio da transfcrén-
cia do acervo hereditirio, havendo ou
ndo despacho de adjudicagio, indepen-
derd de formalidade homologatdria. O
inventdrio sem partilha terd apenas por
finalidade a apuragio do saldo positivo
dc heranga para efeitos tributdrios™ (in
Maria Helena Diniz, p. 197).

Feita a adjudicacdo por sentenga, o
titulo executivo registrivel serd o formal
sem partilha expedido pelo escrivio (art.
167, I, 25, da Lei 6.015/73). Isso vale
também para a sentenga de adjudicacio
proveniente de arrolamento.

Uma outra possibilidade de adjudica-
¢ado compulsdria é a proveniente do ndo
cumprimento de Contrato de Promessa
de Compra c Venda de bens imdveis.

2.3 Sentenga declaratdria de usucapicio

As sentengas de usucapido sio titulos
judiciais registrdveis previstos na Lei
6.015/77, art. 167, 1, n. 28, ¢/c o art. 176
¢ arts. 225 ¢ 226 do mesmo diploma
legal.

Segundo Miguel de Oliveira Figueird,
Registrador de Iméveis do 6. Registro
de Imdveis de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, o registro de usuca-
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pido *“sé é aceitivel por Mandade (ato
do juiz instrumentado por escrivido que
também o assina), onde conste, além da
qualificacio completa das partes, unita-
rizagdo e valor do imével usucapido,
também a origem deste, se for o caso.
Deve acompanhar o mandado a fotoco-
pia autenticada da sentenca com certidio
de trinsitoem julgado. Prevalece a descri-
¢io ¢ qualificagdo da sentenga sc csta
divergir do mandado” (in Migucl de Oli-
veira Figueird).

Na usucapido, os requisitos da matri-
cula constarao no mandado judicial (art.
380 da Consolidagiio Normativa, art. 226
da LRP).

“Perante o Registro Imobilidrio, o man-
dado judicial nio tem forga coagenie,
podendo, inclusive, ser devolvido se irre-
gular o titulo para os fins a que se desti-
na” (in Avelino de Bona, p. 54).

2.4 Penhoras, arréesios e seqifestroy

O registro de penhoras, arrestos ¢ sc-
gliestros encontra amparo legal no art.
167, 1, 5, ¢fc art. 176, § 1.0, III, ¢ art.
239, todos da Lei 6.015/73.

Nos registros de penhoras, arrestos ¢
scqliestros, ¢ cxigivel a qualificagio
das partes por forca do que dispde o art.
176, § 1.°, II1, da Lei 6.015/73. Exige-
sc que o titulo seja protocolizado (art.
182), cumpre afcrir a continuidade (art.
195) e controla-se a legalidade (art.
198), tudo em cumprimento de marnda-
deo ou A vista de certiddo do cscrivio,
de que constem, além dos requisitos
exigidos para o registro, os nomes do
juiz, do depositdrio, das partes e a na-
tureza do processo, valor etc. (art. 239
da LRP).

Recomenda-se que o Registrador Imo-
bilidrio ndo seja nomcado para scrvir de
Depositario de bens penhorados, arres-
tados ou seqiiestrados, por incompativeis
com suas fungoes.

Diante da sua grande freqiiéncia na
pritica registral ¢ também pela sua im-
portancia uma vez que seus requisitos
servem de referencial ao arresto ¢ ao
seqiiestro, passemos a andlise de algumas
questoes relativas a penhora:

a) 7itulos: mandado, certiddo e, ainda,
mandado de citacio — Lei 6.830 (exceuti-
vo fiscal), conforme art. 221 da LRP,

Atengio especial deve ser dada em re-
lacdo A certiddo, eis que nesta, por dis-
posigiio do pardgrafo dnico do art. 239
da LRP, deve constar a “declaragdo do
fim especial a que se destina”, vale dizer,
para fins de registro imobilidrio.

b) Reguisitos: deve conter todos os
requisitos exigidos pelo art. 176, ¢/c art.
239 da LRP.

¢) fmovel de propriedade de tercerro.
esta circunstincia impede o registro. sal-
vo se de bem particular de sécio-socie-
dade regular ou irregular por divida de
naturcza fiscal (art. 568, V, do CPC) ¢
nos demais casos mencionados nos incisos
do art. 568 do estatuto processual civil.
Em todos os casos, esta circunstincia
deve vir expressamente mencionada no
titulo.

d) Fraude: em qualquer das incidén-
cias a credor ou a cxecugio, deve ser
objcto de conhiecimento judicial, escapa
da competéncia do registrador qualquer
provimento, o qual hd de ser dado, neces-
sariamentc, pelo juiz.

Sc presente a fraude a credores, so-
mente em acdo prdpria resolver-se-d a
questdo, declarada esta, serd o registro
daalienagao cancelado (art. 216 da LRP),
e a penhora registrada.

Se presente a fraude a execugao, duas
situagbes podem ocorrer: 1.') com regis-
tro da penhora; ¢ 2.*) sem o registro
desta. Na primeira situagdo, nada obsta
que se registre a penhora incidente sobre
o imével de terceiro, posto que a fraude
estd denunciada no dlbum imobilidrio
(art, 240 da LRP) e esta circunstincia
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serdreconhecida na execugio, em senten-
c¢a final, que acarretard o cancelamento
do registro (art. 214 da LRP — independe
de agdo direta). Entretanto, na segunda
situagdo, a penhora ndo pode serregistrada
porque, neste caso, a declaragdo de inefi-
cdcia do registro da alienagdo feita em
fraude & execugdo depende de agdo pro-
pria(art. 216 da LRP). A razdo da distin-
¢d0, como ensina o Des. Décio Antbnio
Erpen, do Tribunal de Justiga do Rio
Grande do Sul, é para ndo igualar o
“credor diligente” ao “credor desidioso”.

Ha possibilidade de intercorréncia de
penhoras sobre 0 mesmo imével, uma
vez que € possivel a pluralidade de atos
constritivos sucessivos, decorrentes de

diversos processos de exccugio (art, 613
do CPC).

Havia uma discusséo doutrindria quan-
to a legitimidade da exigéncia do regis-
tro da penhora no registro de iméveis
para surlir efeito perante terceiros. Os
contrarios a esse entendimento, como
Humberto Theodoro Jinior ¢ Pontes de
Miranda, afirmavam que “a constitutivi-
dade e a eficdcia erga omnes da penhora
decorrem de atos juridicos processuais,
prépria de uma relagdo de direito puibli-
co como € a do processo de execugio,
razio pela qual, pela sua natureza mcs-
ma, sdo providos daquela eficicia, im-
pondo-se a todos” (in Humberto
Theodoro Iinior).

“Com o advento da Lei 8.953/94, que
acrescentou o § 4." ao art. 659 do CPC,
tal discussdo ndo mais persistiu, passan-
do-se a exigir que a realizagdo da penho-
ra, como ato processual executivo, com-
preenda ndo s6 o auto ou termo de pe-
nhora, mas também a sua inscri¢io no
registro competente, sempre que incidir
sobre o imével” (in Humberto Theodoro
Jdnior, p. 192).

Art. 659, § 4.: “A penhora dc bens
iméveis realizar-se-4 mediante auto ou

termo de penhora, € inscri¢iio no respec-
tivo registro”.

Quanto a penhora em execugdo fiscal
prevista na Lei 6.830, de 22.09.1980,
arts. 7.° e 14, o registro serd realizado
pela simples entrega, pelo Oficial de Jus-
tiga ao registrador, de cépia da inicial
contendo o despacho do juiz e o auto de
penhora. O registro deste tipo de penho-
raindepende de pagamento de emolumen-
tos no ato registral.

Ha também o registro de penhoras pro-
veniente de agdo trabalhista ou fiscal, de
bem imével hipotecado por cédula, cujo
ato € regulado pelo Dec.-lei 167, de
14.02.1967, art. 69 ¢ Dec.-lei 413, de
09.01.1969, arts. 57 e 59).

Cabe ainda fazer referéncia a possibili-
dade de averbaciio da noticia de penhora,
cm casos de devolugio do mandado res-
pectivo por ndo preencher todos os re-
quisitos legais. Tal anotagdo tem a fina-
lidade de dar publicidade a possiveis ad-
quirentes do imével da existéncia de uma
agdo de execugiio em andamento contra
o proprietdrio do mesmo.

2.5 Hiporecas legais e judiciais

O registro de hipotecas é previsto no
art. 167, 1, 2, da Lei 6.015/73, c/c art.
349, 11, da Consolidagdio Normativa
Notarial ¢ Registral. O direito real da
hipoteca pode constituir-se por contrato
(hipoteca convencional), por disposi¢ao
Icgal (hipoteca legal) e por sentenga (hi-
poteca judicial). No que se refere ao tema
“Titulos Judiciais”, interessam-nos so-
mente a hipoteca legal e a judicial, jd que
a hipoteca convencional surge do acordo
de vontades entre o credor hipotecdrio e o
devedor principal ou terceiro hipotecante.

A hipotcca legal é forma de garantia
real imobilidria que decorre de norma
legal (arts. 827-830 do CC ¢ arts. 1.205-
1.210 do CPC). Tal tipo de hipoteca so-
mente valerd perante terceiros se devida-
mente registrada no dlbum imobilidrio.

A hipoteca deve ser especializada, isto
¢, deve determinar o imével sobre o qual
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incidira, com a descri¢iio das caracteris-
ticas ¢ confrontagdes do terreno, fixando
scu valor e a estimativa da responsabili-
dade do débito. A hipotcca legal € espe-
cializada em juizo ¢ a sentenga que a
julgar deverd acessar ao arquivo imobilid-
rio através de mandado ou certiddo ex-
traida dos autos processuais.

Quando o interessado for pessoa ca-
paz, a hipoteca legal poderi ser realizada
através de escritura piblica (art. 1.210 do
CPC). Cabe obscrvar que a inscri¢do da
hipoteca legal vale enquanto perdurar a
obrigagio, mas a especializa¢do deverd
ser renovada a cada 30 (trinta) anos (art.
830 do CC).

“A hipoteca judicial ¢ aquela que a lei
cmpresta a todo julgamento que condena
um devedor a executar sua obrigacio:
tem por titulo constitutivo a carta de
sentenga ou mandado judicial, contendo
a indicagiio exata do bem gravado e a
divida garantida (art. 824 do CC ¢ art.
466, par. un., do CPC), quc dcverd ser
registrado na circunscri¢iio imobilidria,
para ser oponivel erga omnes, reconhe-
cendo apenas a seqiiela, sem a preferén-
cia” (in Maria Helena Diniz, p. 131).

Em todas as espécics de hipoteca, o
momento culminante € o registro, sem o
qual ndo passard de crédito pessoal, va-
lendo apenas cntre as partes. Por isso,
para Lacerda de Almeida: “hipoteca néo
registrada € hipoteca ndo cxistente”, O
registro deve ser procedido na serventia
imobilidria onde estiver matriculado o
imével a ser hipotecado. Em se tratando
de imdveis localizados em dreas limi-
trofes, matriculados em mais de um Ser-
vigo Imobilidrio, o registro da hipoteca
devera scr procedido em ambos.

2.6 Serviddo proveniente de sentenga
de agdo de divisdo efon agdo de
usucapido

O registro das scrviddes em geral esta
previsto no art. 167, I, 6, da Lei 6.015/

73, c¢/c art. 349, VI, da CNNR. As
serviddes se constituem em um direito
real de fruigdo que recai sobre imdvel
alheio, podendo ser estabelecidas por
meio de escritura publica, contrato par-
ticular ou testamento.

“Enltrectanto, as serviddes também po-
dem serinstituidas judicialmente pelasen-
tenga que homologar a divisdo, estando
eladevidamente registrada (arts. 979, Il e
980, § 2.7, II1, do CPC)” (in Maria Hele-
na Diniz. p. 120).

Pelo art. 698, par. (n., do Cddigo
Civil, com aredacio dada pela Lei 2.437/
55, admite-se ainda que a scrviddo
advenha de usucapido, prescrevendo o
referido arligo que: A posse incontestada
¢ continua de uma servidao por 10 (dcz)
ou 15 (quinze) anos, nos termos do art.
551, autoriza o possuidor a transcrevé-la
cm seu nome no Registro de Imoveis,
servindo-lhe de titulo a sentenga que jul-
gar consumado o usucapido”.

2.7 Das citagoes de agdes reais ou
PESSOls relperseciiorias, relati-
vers o inovels

Scgundooart. 1.”, § 2.¥, da Leci 7.433/
85, regulada pelo Decrcto 93.240/86
(art. 1.2, IV) e art. 667, 1V, da CNNR,
para a lavratura de escrituras pablicas ¢
de qualquer outro ato notarial relativo a
imdveis, o tabelifio devera exigir a apre-
sentagio de certiddo negativa de dnus e
de acdcs reais, pessoais e reipersecutdrias
atinentes ao bem objeto do ato. que
scrio cxpedidas pelo Registro de Imé-
veis competente, cujo prazo de valida-
de, para esse fim, scrd de 30 (trinta)
dias da data da expedicao.

“Visa a agio real tutelar um direito
real. A agfio real ¢ a decorrente do jus
re, competindo, portanto, sua promog¢ao
aquele que ¢ o titular do direito real con-
tra quem néio o quer reconhecer, detendo
injustamente a coisa sobre a qual recai
aquele direito (...); dentre elas podemos
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citar: a reivindicatdria, a negatéria, a de
manutengio ¢ a de reintegragiio dc posse,
a de usucapido, a de reconhecer um usu-
fruto, a hipotecdria, a confesséria para
reconhecer scrviddo etc. Terd sempre por
objeto a coisa ou algum direito real sobre
imo6vel (hipoteca, penhor, anticrese,
cnfitcuse, uso, usufruto, servidiao etc.)”
(in Maria Helena Diniz, p. 180).

“As agdes pessoais reiperseculdrias de-
rivam de uma rclagdo obrigacional de-
corrente de negdcio juridico, de declara-
¢ao unilateral da vontade ou de ato ilicito,
mas o registro da citagio deverd ser feito
porque a demanda se refere a imdvel, por
ter por objeto a obtengio dec um bem de
raiz em conseqiiéncia de obrigagdo assu-
mida pelo réu. Por exemplo, ¢ o que se
dd com agiio anulatéria de compra ¢
venda de um prédio, nio cumulada com
a reivindicagdo do imdvel vendido ou
com a acdo que pretenda compelir o réu
a cumprir compromisso de compra e
venda dc imével por ndo poder reclamar
a adjudicagiio compulsdria. Essas agoes
pessoais sio designadas reipersecirdriay,
porque, embora ortundas de relagdo de
direito pessoal, tém por finalidade a aqui-
sigio de um direito real ou o esclareci-
mento de dividas sobre uma coisa” (in
Maria Helena Diniz, p. 181).

“Se for proposta judicialmente uma
agdo real relacionada a um imdvel ou a
direito real sobre imdével alheio, desde
quc ndo caiba fazer penhora, arresto ou
seqiiestro, a citacdo do réu poderd ser
levada a assento no Registro Imobilidrio
(Lei 6.015/73, art, 167,1,n.21), no Livro
n. 27 (in Maria Helena Diniz, p. 180).

O mandado determinando o registro
de citagao em agfo real ou reipersecutdria,
deve especializar o imével objcto de dis-
puta judicial. sob pena de ser devolvido
pelo Oficial do Registro de Imdveis. Hd
jurisprudéncia no sentido de considerar
como sulicientemente individualizado o
imdvel, a simples indicacdo do nimero
de sua matricula no mandado. No entan-

to, ¢ recomenddvel que o imdvel seja
descrito, fazendo-se constar todas as suas
caracteristicas ¢ confrontagoes, a {im de
ndo restarem dividas.

2.8 Dos juleados e aros juridicos entre
Vivos guie dividirem imovers ow os
demarcaren inclusive nos casos
de incorporagdo que resultarem
em constitiuigdo de condominio e
atribuirem uma ou maiy unidades
aos mcorporadores

Basc legal: art. 167, 1, 23, da Lei 6.015/
73, arts. 623 e seguintes do CC; arts. 946
e seguintes do CPC ¢ Lei 4.591, de
16.12.1964.

2.9 Das sentengas gque adjudicarem
bens de raiz em pagamento das
dividas da heranga

A heranga responde pelas dividas do
espolio, mas, uma vez feita a partilha
dos bens, os herdeiros responderio pro-
porcionalmente a parte que lhes couber
na heranga, nos limites desta (arts. 1.587
e 1.796 do CC ¢ arts. 597 ¢ 1.017 do
CPC). O espdlio deverd pagar as divi-
das na ordem legal estabelecida no art.
1.569 do CC.

O pagamento das dividas do falecido
dependerd de habilitag@o do credor no
inventdrio (art. 1.017 do CPC e scus
pardgrafos). Mas, caso ndo haja con-
cordincia de todas as partes sobre o
pedido de pagamento, deverd o credor
recorrer as vias ordindrias para reccber
scu crédito (art. 1.018 do CPC). Neste
caso, o juiz poderd reservar bens do
cspdlio em poder do inventariante a
fim de garantir o pagamento do débito
(art. 1.108, par. un., do CPC).

Normalmente os credores sio pagos
com o produto da venda dos bens separa-
dos para esse fim, mas se o credor prefe-
rir, ao invés de dinheiro, adjudicar tais
bens jd reservados, o orgido judicante,
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havendo anuéncia de todos os interessa-
dos, deferir-lhe-4 o pedido (art. 1.017, §
4., do CPC). Essa sentenga de adjudica-
¢do, quando alusiva a imédveis, tanto no
caso de inventdrio como no de arrola-
mento, devera ser levada a registro no
Livro n. 2 (dois) do Cartério Imobilidrio
da situac@o do imdvel (art. 167, 1, 24, da
Lei 6.015/73).

2.10 Das sentengas gue em processo de
desapropriagdo fixarem o valor
da tndenizagdo

A desapropriagio, recaindo sohre hens
imdveis, deverd ser registrada no Livron.
2 (dois) do Registro de Imdveis, com base
no art. 167, I, n. 34, da Lei 6.015/73. O
titulo registrdavel serd a cscritura piblica
no caso de desapropriagdo amigdvel, ou
sentenga que fixard o valor da indeniza-
¢io cm processo de desapropriagio.

O imével desapropriado deve ser utili-
zado pela Administragdo Publica para
atender a finalidade especifica pela qual
se deu a desapropriagiio. Caso contrario,
da-sc a rerrocesséao (Lei 1.021/1903, art.
2.°e §4.; Decreto 4.956/1903; art. 1.150
do CC).

Art. 1,150 CC: “A Unido, o Estado, ou
o Municipio, oferecerd ao ex-proprietd-
rio o imdével desapropriado, pelo prego
que o foi, caso ndo tenha o destino, para
que se desapropriou”.

Art. 1.059 CC: “Salvo as excegdes pre-
vistas neste Codigo, de modo expresso,
as perdas e danos devidos ao credor
abrangem, além do que ele efetivamente
perdeu, o que razoavelmente deixou de
lucrar.

Pardgrafo tnico. O devedor, porém,
quc ndo pagou no tempo ¢ forma devi-
dos, s6 responde pelos lucros, quc foram
ou podiam scr previstos na data da obri-
gacgio.”

Com base no cxposto, “alguns auto-
res entendem que, apesar da Lei 6.015/

73 ndo ter arrolado a retrocessdo no art.
167, 1, dentre os atos susceliveis de regis-
tro, deveria sé-lo para que o bem vol-
tasse para o dominio do particular. To-
davia, hodiernamente, a jurisprudén-
cia, bascada no art. 1.059 do CC, tem
entendido que a retrocessiio é direito
pessoal que proporciona ao ex-propric-
tirio perdas e danos, € nio um direito
de reaver o becm quando o expropriante
nio o oferecer pelo mesmo prego € quan-
do desistir de aplicd-lo a uma finalida-
de pidblica. Consolida, de vez, cssas
idéias, o disposto no art. 35 do Dec.-
lei 3.365/41, ao estatuir que: ‘os bens
expropriados, uma ver incorporados a
Fazenda Piiblica, ndo podem scr objeto
de reivindicacdo, ainda que fundada
em nulidade do processo. Qualquer agio
julgada procedente resolver-se-d em
perdas ¢ danos'” (in Maria Helena
Diniz, p. 77).

3. Titulos judiciais averbaveis

A lei registriria estabelece em scu art.
172 que, no Registro de Imdveis, além
do registro, sdo suscetiveis de averbagio
o0s titulos ou atos juridicos modificativos
e extintivos de dircitos reais sobre imo-
veis reconhecidos em lei, “inter vivos” e
“mortis causa’. Por outro lado, o art. 246
cnuncia que, além dos casos expressa-
mente indicadas no art. 167, II, serdo
averbadas na matricula as subrogagocs ¢
outras ocorréncias que, por qualquer
modo, altercem o registro,

“Avcrbagdes sdo referéncias cscritas i
margem dos assentamentos bdsicos, se-
jam eles representados por registro, ma-
tricula, atos, fatos ou julgados, que de
alguma forma venham a esclarccer, atri-
buir, declarar, modificar ¢ at¢ mesmo
extinguir aqueles direitos que, por forca
de let, foram registrados ou matricula-
dos” (in Avelino de Bona, p. 149). Eum
ato registral formal ¢ acessorio.
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3.1 Mandado de declaragdo de indis-
ponibilidade

Na execugio fiscal, com a edigio da
Lei 8.397, de 06.01.1992, art. 7.°, cabe,
como medida cautelar, esta providéncia,
a fim de assegurar de forma cxpedita a
execugdo e evitar o cnvolvimento de ter-
ceiros de “boa-fé”.

Para dar publicidade da medida, que
tornou inaliendvel o bem — coisa fora de
comércio — art. 69 do CCB ¢ art. 648 do
CPC - ¢ imprescindivel a averbagdo.
Esta estd prevista no art. 247 da LRP.

O mandado, para fins de averbagio,
deverd identificar o bem atingido pela
medida.

2.2 Mandado de caugdo de imdvel

Esta espécie de caugao, prestada em
juizo pelo requerente —arts. 797 e 804 do
CPC - (nio requerido), em mecdida
cautelar, poderia conduzir ao entendi-
mento, por sc tratar de “caugdo real sobre
imével”, de poder ser efetivada somente
através de hipoteca, mas assim niio ¢, E
mera providéncia de ordem judicial que
gera, no registro, averbagio — art. 167,
I, n. 5 — ndo ¢ o caso do art. 167, IL, n.
8 e nem do art. 167, I, n. 2, da LRP.

E providéncia cautelar do juiz, que, ao
deferir a medida sem audiéncia da partc
(requerido) ordena ao requerente preste
garantia ao juizo para possivel reparagio
do dano ao requerido, decorrente da me-
dida pleiteada. Esta caugdo nio se cons-
titui em hipoteca, ¢ um comprometi-
mento de cardter pessoal que, no desen-
volvimento do processo, com o ajuiza-
merto da acdo principal, poderd ser ob-
jeto de constrigio judicial (penhora, ar-
resto, seqliestro cte.). Visa a asscgurar
solugdio justa ao litigio para ambas as
partes. Ndo se aplica a exigéneia de cau-
¢do quando a medida ¢ proposta pela
Unido, Estado ou Municipio, nos casos
previstos em lei (art. 816, I, CPC).

A providéncia que fora determinada
pelo Juiz, na agdo cautelar, é conve-
niente ser wofificada no dlbum imobi-
lidrio, para ciéncia de terceiros, por
averbagdo.

3.3 Do mandado de sentenga de sepa-
ragdo de dote, do restabelecimento
da sociedade confugal e do man-
dado de separacdo, divorcio e
nulidade ow anulagdo de casa-
mento

Titulos Judiciais averbiveis no Regis-
tro de Iméveis com fundamento no art.
167, inc. II, itens 9, 10 ¢ 14, combinado
com o art. 246, pardgrafo dnico, ambos
da Lei 6.015/73.

Ressalta-se, de imcdiato, que aqui nio
se estd tratando de parniia, que continua
a ser registrada. O enfoque se dirige 2
disposic@o contida em sentenga de sepa-
racio de dote, restabelecimento da socie-
dade conjugal ¢ sentenga de sceparagio
judicial, de divércio e de nulidade ou
anulagao de casamento, quando nas res-
pectivas partilhas existirem iméveis ou
direitos reais sujeitos a registro.

Observa-se que esta averbagiio ndo tlem
o conddo de fransmirir o imdvel, apenas
noticiar que houve alteragdo do cstado
civil dos adquirentes do imével ou direi-
tos reais imobilidrios, para evitar burlano
trifego de negdceios imobilidrios.

A situagdo registral, com a averbagio
langada, repito, ndo transfere o imovel,
apcnas muda a sua situagdo juridica do
estado de comunhdo para o estado de
condominio, nada mais,

34 Protesto contra alienagdo de imd-
vers

O protesto contra alienagdo de bens
estd previsto no pardgrafo Gnico do art.
870 do CPC. Cuida-se de uma medida
cautelar de cardter meramente conserva-
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tério ou peremptorio de direitos de quem
protesta, podendo assumir o aspecto pre-
ventivo de responsabilidade, como aviso
ou informagdo aos interessados para que
se precavenham dos efeitos decorrentes
dessa medida processual.

“0 protesto nio dd nem tira direitos.
Quando muito, em alguns casos, servird
para conservi-los. Apresentando-se des-
pidos de todo e qualquer aspecto de liti-
gio, 0 seu processo consiste exclusiva-
mente no pedido e na diligéncia para dele
dar-sc conhecimento a quem de direito”
(in Avelino de Bona, p. 120).

Tal medida cautelar niio constitui evento
que, de qualquer modo, atinja objctiva
ou subjetivamente, o contetido dos regis-
tros, ndo comportando, assim, juizo de
equivaléncia as modificagdes objctivas
ou subjetivas, cuja fixagdo, necessdria ou
conveniente a4 publicidade ¢ fidelidade
dos registros, ¢ disciplinada no art. 167,
II, n. 5, da Lei 6.015/73.

“O protesto contra alicnagio de bens,
simples medida preventiva ou cautelar,
desprovida da natureza de agio, nao €
acdo real ou pessoal reipersecutdria €
ndo pode cnscjar o registro a que se
refere o art. 167, I, n. 21, da Lei 6.015/
73”, bem como nde traz altcragio algu-
ma dos clementos constantes do registro
“nem torna indisponivel o bem objeto da
matricula, constituindo simples medida
acautelatdria de direitos™ (in Avelino de
Bona, p. 120-121).

3.5 Da averbagdo de recursos

Sempre que relacionadas com atos ou
titulos registrados ou averbados, as deci-
sdes, recursos ¢ seus efeitos, poderdo ser
averbados (art. 167,11, n. 12, da L¢i 6.015/
73). Ex.: “averbac¢do do agravo de ins-
trumento contra o nao-recebimento da
apelagio, desde que se averbe também a
sentenga ¢ o despacho agravado™ (in Ma-
ria Helena Diniz, p. 384).

4. Das retificacoes

O procedimento retificatério de regis-
tro permite a correcio de eventuais crros
em assentos registrais, visando a cxati-
dao do ato, em obediéncia ao principio da
especialidade, para cnsejar confianga a
todos os interessados na publicidade imo-
bilidria, pois “o registro de iméveis deve
ser ficl, cxato, preciso, ndo podendo con-
ter erros ou falhas que o desnaturem nem
lhe diminuam o valor probante™ (in
Avclino dc Bona, p. 82).

Tal procedimento estd previsto no art.
212 e seguintes da Lei 6.015/73.

“As modalidades ¢ a forma de retifica-
¢do sdo determinadas pelos graus assumi-
dos pelos erros a corrigir. Desta maneira,
quanto asede hd a retificagdo extrasndicral
- no foro registral e notarial — ¢ a rezfica-
cao Judicial, quanto i modalidade, pode
ser administrariva (jurisdigio voluntiria)
e comlenciosa, no tocante 4 forma de
postulagio, pode ser wnilateral ¢ bilate-
ral’ (in Avelino de Bona, p. 82).

Dentre essas modalidades, podemos ci-
tar alguns exemplos de retificagdes mais
freqiicntes, com basc nos arts. 212 ¢
seguintes da LRP:

1) Retificagdo “de oficio’;

2) Retificacdo por erro evidente,

3) Retificagdo do Titwlo,

4) Rerificagdo a reguerimente instrid-
do com outros documentos,

5) Retificagdo judicial em processo
administrative,

6) Retificagdo judicial em processo
CONIENCIOSe.
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REGISTRO DE IMOVEIS (LEI 6.015, DE 31.12.1973).
A CAMINHADA DE UM TITULO DA RECEPCAQO
AO ATO FINAL

ULYSSES DA SILVA

SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Apresentagdo do titulo - 3. O protocolo — 4.
Termo de encerramento didrio — 5. Livro de recepgiio de titulos - 6. Prioridade
— 7. Contraditério — 8. Prazo dc validade da prenotagio — 9. Prorrogagio do prazo
de validade da prenotagiio — 10. O exame do titulo — Dever de qualificagio — 11.
Atribui¢des do Registro de Imodveis — 12. Titulos — 13. Documentagio — 14.
Principio da legalidade — 15. Principio da continuidade — 16. Especialidade
subjetiva — 17. Especialidade objetiva — 18. Devolugio do titulo — Suscitagido de
ddvida — 19. Matricula - 20. Registro — 21. Relificagio de registro —~ 22.
Averbagio e cancelamento — 23. Um pouco de histéria.

1. Introdugio

Ha algum tempo vinhamos alimentan-
do aidéia de escrever algo cspecialmente
destinado aos jovens Registradores de
Imdéveis, Escreventes ¢ Auxiliares, com
ambigio de seguir carreira. Nada rebus-
cado, mas pritico e objetivo.

Com o tempo essa idéia foi tomando
corpo ¢ cristalizou-se. Mas, como fazer
se os incontdveis trabalhos, apresentados
nos encontros do IRIB, jd dissecaram os
mais variados temas, esgotando a maté-
ria registraria?

Decidimos, entdo, oferecer a cles uma
visdo da Lei 6.015/73, & medida que um
titulo caminha, dentro do Cartério, a partir
de sua recepedo no balcdo e protocolizagio,
dai continuando com o exame, passando
pela andlise dos principios registrdrios,
prosseguindo com a devolugdo, em caso
de exigéncia e a suscitagio de divida, até
alcangar o almejado registro e sua eventual
retificagdo, a averbagiio ¢ o cancelamento,
concluindo com breve relato historico.

Esse é, com pequenas variagdes, o ro-
teiro tragado pelos arts. 182 a 216, com-
pondo o Capitulo III, apropriadamente
denominado “Processo de Registro”, en-
xertado de comentdrios a outros disposi-
tivos, legislagdo afim, decisdes aplica-
veis ¢ obras de autores especializados.

2. Apresentagio do titulo

Tudo comeca quando entra no Cartdrio
uma pessoa, cxibe ao recepcionista um
titulo para registro ¢ recebc um compro-
vante. Agdo aparentemente simples, mas
vejamos quais os procedimentos internos,
adotados nessa fase da caminhada.

Riépido cxame poderd ser feito de ini-
cio, prevenindo alguma falha visivel ou
a falta de algum documento, caso em
que a parte scrd informada no ato. Se,
entretanto e a despeito das deficiéncias
observadas, ela insistir no ingresso do
titulo, isso ndo poderd ser negado sob
nenhum pretexto, devendo a protocoliza-
¢iio ser realizada de imediato.
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Para melhor entendimento, ndo custa
reproduzir o disposto, a respeito, pela Lei
6.015/73: “Art. 11. Os oficiais adotariio o
melhor regime intemo de modo a assegu-
rar as partes a ordem de precedéncia na
apresentacdo de seus titulos, estabelecen-
do, sempre, o nimero de ordem geral.

“Art. 12, Nenhuma exigéncia fiscal ou
divida obstar4 a apresentagio dc um titu-
lo ¢ 0 scu lancamento no protocolo com
o respectivo nimero de ordem, nos casos
em que da precedéncia decorra prioridade
dc direitos para o apresentante.

“Pardgrafo unico — Independem de
apontamento no protocolo os titulos apre-
sentados apenas para exame e cdlculo
dos respectivos emolumentos.”

A leitura atenta desses textos nos in-
forma haver criado, a lei, uma regra ¢
uma cxce¢do para a recepgio dos titulos,
A regra infere-se da leitura do art. 11 ¢
do capur do art. 12 ¢ a excegdo ¢ a que
deflui do parédgrafo.

Essa é uma verdade constatada no dia-
a-dia. Geralmente, quando o apresentante
vai ao Cartdrio e exibe seu titulo, ele pre-
tende registra-lo, mas pode descjar ape-
nas exame ¢ cdlculo.

3. O protocolo

Para a regra a lei criou, no art. 174, o
Livron. 1 = Protocolo, que “scrvird para
apontamento de todos (atencio para a
palavratodos) os titulos apresentados dia-
riamente, ressalvado o disposto no art.
12", com os seguintes requisitos, previs-
tos no art. 175 da lei e item 20, Segdo 11,
Capitulo XX, das Normas de Scrvigo
dos Cartorios Extrajudiciais, elaboradas
pela E. Corregedoria Geral de Sao Paulo
(Provimento n. 58/89, alterado pelos de
ns. 32/97 ¢ 13/98:

a) ndmcro de ordem, que scguird inde-
finidamente;

b) data da apresentagiio, apenas no pri-
meiro langamento;

¢) nome do apresentante;
d) natureza formal do titulo;

¢) atos formalizados, resumidamentc
langados, com mengdo da sua data;

) devolugio com exigéncia e sua data; e

g) data do reingresso do titulo, se na
vigéncia da prenotagao.

Os dois ultimos elementos, /¢ g devem
ser langados na mesma coluna destinada
aos atos formalizados, observada, sem-
pre, a ordem de sua ocorréncia.

A respeito, dispde, ainda, o art. 182;
“Todos os titulos tomario, no protocolo,
o nimero de ordem que lhes competir
em razio da seqii€ncia rigorosa de sua
apresentagdo”.

Concluindo, o art, 188 nos seguintes
termos: “Protocolizado o titulo (atengao
para a expressio ‘protocolizado o titu-
lo”), proceder-se-d ao registro dentro do
prazo de trinta dias, salvo nos casos pre-
vislos nos artigos scguintes”, Tais casos
sdo os relacionados com o apontamento
de segunda hipoteca ¢ levantamento de
divida, além de outros oportunamente
lembrados.

Se considerarmos, portanto, o contido
nos dispositivos acima reproduzidos, se-
remos levados a concluir que a regra €,
efetivamente, a do langamento, no pro-
tocolo — Livro n, 1, no momento da
recepcio, de todos os titulos recebidos
para rcgistro, estabelecendo-se, sempre,
“o niimera de ordem gue lhes competir
em razdo da segiiéncia rigorosa de sua
apresenfagde”,

Estando o Cartério informatizado, csse
langamento poderd ser feito no momento
exato da digitagdo do comprovante entre-
gue ao interessado, o qual deverd conter o
nimero da prenotagio e elementos que
identifiquem o titulo. Em S&o Paulo, a E.
Corregedoria Geral da Justiga designou-o
“recibo-protocolo” e determinou, como
consta do item 11.1, Segio II, Capitulo
XX, das mesmas Normas de Servigo, o
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seguinte: “O recibo-protocolo deverd con-
ter, necessariamente (além do nimero da
prenotagdo), nomes do apresentante, do
outorgante ¢ outorgado, a naturcza do
titulo, o valor do depésito prévio, a data
em que foi expedido, a data prevista para
eventual devolugdo com exigéncias (md-
ximo de quinze dias), a data prevista para
a pratica do ato ¢ a data em que cessariio
automaticamente os cfeitos da prenotagdo”.

A escrituragiio do protocolo incumbe
ao oficial, seu substituto, ou Escrevente
para isso autorizado (art. 185) ¢ deve ser
feita em livro encadernado (art, 3.9). O §
2" do art. 3.* faculta o uso de folhas
soltas, as quais serfo riscadas de forma a
conler os requisitos mencionados, distri-
buidos em colunas, reservando-se espago
horizontal para cada prenotagiio, sufici-
ente para anotagdes futuras na coluna
destinada aos atos praticados ou eventual
devolugdo. Se o espago, em um ou outro
caso, esgotar-se, a prenotagio poderi ser
trasladada para outra folha em andamen-
to, com remissdes reciprocas, mantendo-
se, evidentemente, 0 mesmo numero.

Com o avango da informdtica, o proto-
colo tem sido escriturado via computa-
dor com bons resultados, facilitando o
trabalho ¢ olerecendo a mesma seguran-
¢a ofertada pelas folhas soltas impressas
c datilografadas.

Langada a prenotagde, o nimero de
ordem e respectiva data seriio reproduzi-
dos no titulo (art. 183), elaborando-se,
no fim do cxpediente, o termo didrio de
encerramento, focalizado a seguir.

4. Termo de encerramento diirio

Para cntendermos o significado ¢ a
importdncia desse termo, determinado
pelo art. 184, da Lei 6.015/73, reiterado
pelo item 23, Seg¢io II, Capitulo XX, das
Normas de Scrvigo da E. Corregedoria
Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo,
atrds ji referidas, convém, preliminar-

mente, rever o texto dos arts. 208 ¢ 209.
da citada lei: “Art. 208. O registro co-
megado dentro das horas fixadas nio
serd interrompido, salvo motivo de forga
maior declarado, prorrogando-se o ex-
pediente até ser concluido.

“Art. 209. Durante a prorrogagiio nc-
nhuma nova apresentagio sera admitida,
lavrando-se o termo de encerramento no
Protocolo.”

No fim do dia, apds lavrado o termo
de encerramento teremos uma folha com
as colunas dos requisitos exigidos pelo
art. 175, da citada lei, ¢ item 20, das
aludidas Normas de Servi¢co (Sec¢ao II,
Capitulo XX), preenchidas, menos a des-
tinada ao langcamento dos atos formalr-
zados, gue permanece enm branco.

Ora, se o oficial tem quinze dias para
cxaminar o titulo (item 32, das mesmas
Normas de Servi¢o (Se¢do II, Capitulo
XX) e trinta dias para registri-lo (art.
188, da lei), podendo ocorrer o caso de
eventuais devolugoes, reapresentagdes ¢,
até mesmo, de suscitagdes de dividas,
sujcitas a recursos, ¢ Obvio que a aludida
coluna somente poderd ser escriturada a
medida gue o5 aros ow anotagdes corres-
pondentes aeontegam.

Assim sendo, se descjarmos colecio-
nar, diariamente, em pastas pridprias, as
folhas soltas do protocolo, datilografadas,
como permite o item 21 (Segio 11, Capi-
tulo XX), das Normas de Servigo da E.
Corregedoria da Justica do Estado de
Sao Paulo, logo apéds o encerramento do
expediente, teremos de o fazer com aque-
la coluna em branco. E, quando chegar o
momento de consignar os clementos
faltantes, elas terdo de scr retiradas da
pasta, de qualquer modo, a menos que o
facamos a4 mao, recurso, convenhamos,
ndo recomendavel.

Se o protocolo for escriturado via com-
putador acontecerd mais ou menos o mes-
mao, 1sto €, as folhas soltas serio colecio-
nadas diariamente incompletas, cm pasta
prépria, de modo que, para completa-las
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teremos de também retird-las e imprimir
outras. Ndo chegamos ao exagero de subs-
titui-las a cada ato langado, preferivel,
como &, lazé-lo ao esgolar-sc o prazo de
validade das prenotagdes do dia. Assim
mesmo, como facilmente se percebe, uma
ou outra anotagdo poderd permanccer
em aberto, especialmente no caso de
suscitagdo de divida, sujeita a recurso,
como estd,

Nio vemos nenhuma irrcgularidade
nessa pratica, faz constatagdo de impor-
tdncia maior, que ¢ a preservagiio dos
dados arquivados na meméria da maqui-
na ou em disquetes, fitas ou outro recurso
mais moderno, mantidas as pastas por
scguranca subsididria e para visualizacio
mais ampla do momento didrio, no papel.

Concluindo, reconhecemos que a utili-
zagiio das expressdes termo de encerra-
mento pode confundir, passando, como
ele passa, a idéia de nada mais poder ser
lancado, uma vez lavrado. Todavia, assi-
milado fungio do protocolo, desfaz-se a
confusiio, certo, como é, que efe diz res-
peito unicamente ds protocolizacées do
dia, com a finalidade de rmpedir o -
gresso de outro tiulo gualguer, apds
cumprido o hordrio de expediente.

5. Livro de recep¢io de titulos

Falamos da regra. Agora vamos falar
da excecgao.

Sec o interessado solicitar apenas exa-
me e cdlculo dos respectivos emolu-
mentos, o titulo deverd scr imediatamen-
te langado em livro para isso destinado,
salvo, evidentemente, se as providéncias
requeridas forem tomadas no ato, de for-
ma a evitar o langamento.

No Estado de Sao Paulo a E. Correge-
doria Geral cria, para os titulos apresen-
tados com tal finalidade, o Zivro de re-
cepgdo de tivulos (item 09, das referidas
Normas de Servigo (Provimento n, 58/
89, alterado pelos de ns. 32/97 ¢ 13/98).
com 0s seguintes requisitos:

a) nimero de ordem, que scguird indc-
finidamente;

b) data da apresentagdo, apenas no pri-
meiro langamento didrio;

¢) nome do apresentante;

d) naturcza formal do titulo;

¢) datada da devolugdo do titulo;
f) data da entrega ao intercssado.

Considerando nio assegurar, o aponta-
mento nesse livro, nenhum direito i prio-
ridade, deve ser exigido requerimento
especifico do interessado, para salvaguar-
dar a responsabilidade do oficial.

Uma vez langado o titulo, o oficial
entregard ao interessado um comprovan-
le, identificando-0. Em Sao Paulo, como
dispde o item 11.2, das referidas Normas
de Servigo da E. Corregedoria, cle deverd
conter, além dos dados identificadores,
mais o dia da expedic@o, a data da retira-
da ¢ a expressa adverténcia de néo impli-
car, esse lipo de langamenio, no direiro a
prioridade previsia no art. 186, da Lei
6.0/3/73.

6. Prioridade

E a preferéncia de um direito sobre
outro, que se lhe oponha, determinada
pela ordem de precedéncia do langa-
mento, no protocolo, do titulo a ele
correspondente. Nas palavras do mestre
Afrénio de Carvalho, em sua conceitua-
da obra Registro de imoveis, significa
que “num concurso de direitos reais so-
bre um imdvel, estes ndo ocupam todos
0 mesmo posto, mas sc¢ graduam ou
classificam por uma relagio de prece-
déncia fundada na ordem cronologica
do seu aparecimento™.

Nio €, pois, sem razao a preocupagio
do art. 11, da Lei 6.015/73, ao determi-
nar a adogio, pelos Oficiais Registrado-
res, do “melhor regime interno de modo
a assegurar as partes a ordem de prece-
déncia na apresentacdo de seus titulos”.
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A preocupagdo com a ordemn de pre-
notacgdo dos titulos continua no art. 182,
scgundo o qual os titulos serdo aponta-
dos, no protocolo, “em razdo da seqiién-
cla rigorosa de sua apresentagio’. A
explicagio para cla vamos encontrar no
art. 186, cujo teor vale a pena transcre-
ver: “O ndmero de ordem determinard a
prioridade do titulo e esta a preferéncia
dos direitos reais, ainda que aprescnta-
dos pela mesma pessoa mais de um titulo
simultancamente”.

Obviamente, s6 haveri contradi¢io en-
tre um titulo e outro se objetivarem o
mesmo imével. Isso ocorrendo, o preno-
tado em primeiro lugar excluird o outro,
mesmo que tenha sido lavrado depois.

A intengdo da lei, como se percebe, foi
cstabelecer uma regra, mas, no seu préprio
texto, vemos uma excegio, inserta no art.
189, cujo teor valc relembrar: “Apresen-
tado titulo de scgunda hipoteca, com refe-
réncia expressa a existéncia de outra ante-
rior, o oficial, depois de prenotd-la, aguar-
dard durante trinta dias que os interessa-
dos na primeira promovam a inscri¢io.
Esgotado esse prazo, que correrd da data
da prenotagdo, sem que seja apresentado
o titulo anterior, o scgundo serd inscrilo
c obterd preferéncia sobre aquele”.

A rigor, no caso de duas hipotecas nio
hi exclusdo de uma em relagdo a outra.
A primeira ndo impede o ingresso da
segunda ou de uma terceira ou quarta,
uma vez que o ideal buscado pela lei é a
inscrigdo delas de acordo com o grau de
cada uma, ou, em outras palavras, obe-
decendo-se a ordem de constituigio das
mesmas.

Estd claro nas palavras acima que o
ideal perseguido pela lei contraria fron-
talmente o principio da prioridade, apoi-
ado, como vimos, na ordem dc apresen-
tagdo dos titulos. Se esta regra fosse
imutdvel, a hipoteca, constituida em se-
gundo grau, mas apresentada em primei-
ro lugar, ndo teria, absolutamente, de

aguardar trinta dias para obter preferén-
cia sobre a dc primeiro grau.

Nio ¢ outra a opinido de Afrinio de
Carvalho, em sua obra Registro de imo-
vers, ao comentar o art. 837, do CC, deter-
minante da inser¢do do art. 189 na Lei
6.015. S@o suas as palavras seguintes:
“Ao guardar a prioridade para a hipoteca
convencionada como primeira, pondo
temporariamente de espera a hipoteca
contraida como segunda, mas que sc apre-
sentou com antecedéncia no registro, o
Cddigo mais uma vez se desvia do rigor
do principio, segundo o qual a prioridade
sc afcre no momento da apresentagio do
titulo ao registro, sem levar em conta a
estipulagio”.

Seja como for, a lei ndo autoriza o
registro, no mesmo dia, de dois titulos
contraditérios, como consta dos arts. 190
¢ 191. Nao vemos razdo plausivel para
isso, tendo em vista que, langados os
registros, no mesmo dia, pela ordem de-
terminada na protocolizagio, o resultado
seria 0 mesmo, especialmente levando-
SC €I CONtA refroagiremn, os seus efeitos,
a data da prenotagdo.

Impde-sc, ainda, arespeito, andlise mais
profunda. Com efeito, existem casos em
que a contradi¢do observada veda obri-
gatoriamente o acesso ao félio real do
titulo prenotado ¢m segundo lugar, sim-
plesmentc porque, com o registro do
primeiro, esgota-se a disponibilidade. Isso
acontece com duas vendas do mesmo
imével. Scguindo a regra, a primeira
serd registrada, ndo obstante lavrada de-
pois, ¢ a segunda serd recusada porque o
imével ndo mais se encontra em nome
do transmitente. Constatando haver frau-
de ou mé-fé, o oficial pode comunici-la
ao seu Juiz Corregedor.

Outra excegio 4 ordem geral pode ser
vista no art. 192, cuja reprodugio aqui
vale a pena: “O disposto nos arts. 190 ¢
191 ndo se aplica as escrituras publicas
da mesma data e apresentadas no mesmo
dia, que determinem, taxativamente, a



1. ESTUDOS E COMENTARIOS 47

hora de sua lavratura, prevalecendo, para
efeito de prioridade, a que foi lavrada em
primeiro lugar™.

A origem dessa disposigio legal tam-
bém vamos cncontrar no Cédigo Civil,
mais precisamente no art. 836, sendo
discutivel sua utilidade, considerando que,
rarissimamente, escrituras da mesmadata
¢ prenotadas em um mesmo dia, mencio-
nem a hora da lavratura.

Essa € mais uma quebra da sistemadtica
de aferi¢do da prioridade. H4 casos, po-
rém, em que, acima da ordem geral, paira
outra, determinada pela necessidade de
se obedecer a seqiiéncia natural dos direi-
tos. Falamos, exemplificativamente, do
principio da continuidade, segundo o qual
nenhum titulo pode ser registrado sem
que o anterior o tenha sido. Isso acontece
com certa freqiiéncia. Apresenta-sc uma
escritura e, em seu exame, nota-se nio ter
registro o titulo aquisitivo, impondo-sc
sua apresentacio. Protocolado dias apds,
serd registrado em primeiro lugar impo-
sitivamente.

O caso acima, apesar de sua logica
simples, foi exposto para demonstrar que
o direito G prioridade regido pela ordem
de apresentagdo dos titulos 56 tem razdo
de ser em relagdo a outro gque se lhe
oponfa. E mesmo que, no futuro, fosse
adotada pela lei a reserva de prioridade,
defendida por tratadistas importantes,
entre os quais incluimos o Dr. Marcelo
Terra, ainda assim, a preocupacio seria
com eventual oposigdo.

7. Contraditério

Com o objetivo de assegurar ao apre-
sentante prioridade de direitos decorren-
tes da precedéncia de seu titulo em rela-
¢do a outro que sc lhe oponha, a E.
Corregedoria Geral de Sao Paulo deter-
minou, nos termos do item 10, das Nor-
mas de Servi¢o, j4 mencionadas, o langa-
mento obrigatério no Indicador Pessoal
dos nomes das pessoas envolvidas na

transmiss@o ou oneragdo ou a criagdo de
um fichdrio provisdrio.

A finalidade desse fichirio € estabele-
cer mecanismo de controle de tramitagio
simultinea de titulos contraditérios ou
excludentes dc direitos sobre um mesmo
imével. Pode ser organizado em progra-
ma préprio, no computador, ¢ deve ser
escriturado no ato da prenotagdo. Nele
sdo lancados os nomes dos titulares de
dominio ou direitos transferidos ou one-
rados, tais como outorgantes vendedo-
res, transmitentes em titulos judiciais,
inclusive inventariados ¢ respectivos cn-
juges, em partilhas ou adjudicagdes, pro-
mitentes vendedores, cedentes, devedo-
res, hipotecantes, executados (no caso de
penhoras, arrestos, seqiiestros, ou qual-
quer outra medida envolvendo gravame
a imével) e, ainda, pessoas cujos bens
foram gravados com cldusulas restritivas
ou declarados indisponiveis. Facultati-
vamente, poderdo ser incluidos dados
relativos ao imével ¢ sua origem.

O contraditério funciona como indica-
dor provisério, enquanto os nomes das
pessoas nele envolvidas ndo sdo langados
no Livro n. 5 — Indicador Pessoal, por
ocasido do registro. Especialmente nas
grandes comarcas, onde sdo apresentados
muitos titulos diariamente, esse fichdrio
tem se revelado utilissimo no controle da
prioridade, evitando, como efetivamente
evita, bem escriturado, que um titulo con-
traditério, prenotado em scgundo lugar,
acabe registrado em primeiro.

Nio é comum a apresentagdo de titu-
los conflitantes, mas acontece e o perigo
é grande, havendo casos de prejudica-
dos que acionaram o registrador por
perdas e danos. Constatada a presenga
de titulos nessa situagdo, o Escrevente
Autorizado, encarregado do protocolo,
deve levd-los imediatamente ao oficial,
para resolver o caso.

Em principio, os langamentos no con-
traditério, seja em fichas ou no computa-
dor, podem ser cancelados, uma vez es-
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criturados os Indicadores Pessoal e Real,
mas € recomenddvel, em caso de devolu-
¢do, manté-los ainda por algum tempo,
além do prazo da prenotagio, tendo em
vista a sua virtude de acusar, no momento
mesmo da prenotagao, a presenca de ou-
tro titulo conflitante. Isso pode ser dtil.

Ha tempos, prenotamos um formal de
partilha. Os nomes do falecido e vitva
meeira foram lancados no contraditério.
Infelizmente, ele ndo pade ser registrado
em razido das irregularidades ostentadas.
Foi devolvido, permanecendo arquiva-
dos o extrato ou minuta do registro e
copia da nota devolutiva. Vencido o pra-
70 da prenotagdo, uns dois ou trés meses
apds surgiu, no Cartério, uma escritura
naqual o falecido, declarado vivo, mas jd
enterrado quando de sua lavratura, trans-
mitia o imdvel. Perccbemos a traude, no
alo, ¢ cncaminhamos o caso ao Juiz
Corregedor.

8. Prazode validade da prenotagio

Dispde expressamente o art. 205:
“cessardo automaricamente oS eferos
da prenatagdo se, decorridos rrinta dias
do sew langamenio no profocolo, o Hii-
lo ndo tiver sido registrado por omissao
do interessado em atender as exigénciay
legais”.

Muitas dividas foram levantadas sobre
esse texto, dando margem, como dava, a
duas interpretagoes diferentes. E elas ti-
nham sua razio de ser, A primeira enten-
dia que o prazo cstabelecido deveria ser
contado do Jangamento do tiido no pro-
focolo e w outra defendia a tese da conta-
gem a partir do langamento no protocolo
de eventual devolucio. Os defensores
desta ltima tese argumentavam somente
ficar caracterizada a “owmiissdo do inte-
ressado em cumprir as exigéncias le-
galy”, se, lendo prazo para satisfazé-las,
SC Omitisse,

Algumas decisdes contraditorias chega-
ram a ser editadas, em Sao Paulo. mas as

diavidas acabaram inteiramente dissipadas
pelos Provimentos ns. 32/97 ¢ 13/98, da E.
Corregedoria Geral da Justica, ¢ pareceres
que os acompanharam, deixando asscnta-
do, como claramente deixaram, dever scr,
csse prazo, contado efetivamente « partir
do langamento do titulo no prorocolo.

Conciliando, no caso, a determinagiio
da lei com o interesse da parte, inteligen-
temente, a E. Corregedoria, criou um pra-
7o para exame do titulo, como adiantc
VEremos.

QOutra divida dirimida pelos referidos
provimentos foi quanto a forma de conta-
gem do trintidio. Nenhum autor escreve-
ra a respeito ¢ muitos colegas, nos quais
nos incluiamos, entendiam que a correta
scria a prescrita pelos arts. 125, do CC, ¢
184, do CPC, nio contando, portanto, o
dia do langamento ¢ prorrogando-sc o do
vencimento, caso este ocorresse num le-
riado, sdbado ou domingo, até o dia util
scguinte.

Entendeu, no entanto, a E. Corregedo-
ria Geral da Justiga de Sio Paulo, que o
critério ja fora estabelecido pelo citado
art. 205. da prépria Lei 6.015/73, contan-
do-se, portanto, o dia da protocolizacio
do titulo ¢ csgotando-se o prazo, impre-
tcrivelmente, no trigésimo dia corrido, o
que nos leva a cancelar a prenotagio na
segunda-feira, na primeira hora, sc o
prazo cncerrar no sibado ou domingo.
Haverd, possivelmente, quem ainda dis-
corde desse critério.

9. Prorrogacio do prazo de valida-
de da prenotaciio

O texto da Lei 6.015/73, lido de manei-
ra fria, nao nos olerece nenhum dispositi-
vo abordando, de maneira clara c especi-
fica, a possibilidade dec prorrogagio do
prazo de validade da prenotagio. Todu-
via, leitura mais atenta, nos mostra que
ela pode ocorrer.

Um dos casos resulta dos procedimen-
tos previstos no art. 189. Diz ele que,
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apresentada segunda hipoteca com refe-
réncia expressa a existéncia de outra an-
terior, o oficial, depois de prenoti-la,
aguardard por trinta dias o ingresso da
primeira. Esgotado csse prazo. sem que
isso acontega, a segunda serd inscrita e
obterd preferéncia sobre aquela. E ficil
perceber que, isso acontecendo, a segun-
da somente serd registrada no trigésimo
primeiro dia, mantida a mesma preno-
tacao.

Outro caso € o da suscitagao de divida
(art. 198 ¢ seguintes). Embora os proce-
dimentos previstos nesses dispositivos,
cotno a representagio do oficial ao Juiz,
apos exame do titulo, a manifestagio da
Promotoria Publica e a sentenca [inal,
teoricamente deveriam estar concluidos
dentro de trinta dias, a contar da proto-
colizagdo, sabemos ser isso impossivel,
especialmente havendo recurso.

Podemos lembrar, também, os lotea-
mentos € desmembramentos regidos pela
Lei 6.766, de 19.12.1979. Protocolizado
o titulo e devendo o oficial gastar até
quinze dias para examind-lo, fatalmente
serd ultrapassado o trintidio fixado para
o registro, mesmo cstando perfeita a do-
cumentagao, pela simples razao de im-
por, o arl. 19 dessa lei, a publicagio de
edital com quinze dias para impugnacio,
a qual pode ou nio ocorrer.

Lembramos, ainda, ainstitui¢io de bem
de familia, também sujeita i prévia publi-
cagdo de edital com duragdo de 30 dias.

Finalmente, ndo podemos ignorar que
os titulos irregulares devolvidos podem
reingressar no dltimo dia de vigéncia da
prenotacio, ndo se caracterizando, as-
sim, a “omissdo da parte em atender as
cxigéneias legais”, prevista no art. 205,
da Lei 6.015/73.

Estudando a questdo, a E. Corregedoria
Geral da Justi¢a do Estado de Sao Paulo,
sabiamente, através do Provimento n.
32/97, introduziu o item 36.2, no Capi-
tulo XX, das Normas de Servigo dos

Cartorios Extrajudiciais, cujo teor é o
seguinte: “Serd também prorrogado o pra-
70 da prenotagio se a protocolizagio de
reingresso do titulo, com todas as exigén-
cias cumpridas, ocorrer enquanto vigenle
a primeira prenotagio”.

10. O exame do titulo — Dever de
qualificago

Protocolizado, o titulo, como consta do
art. 188, atrds reproduzido, scrd ele regis-
trado dentro de trinta dias, salvo nos ca-
sos de prorrogagido do prazo da preno-
lagao. Paraisso, impde-se, obviamente, o
seu cxame, mas a Lei 6.015/73 nio pre-
viu isso, 0 que nos leva a supor ser tam-
bém de trinta dias o prazo destinado a tal
providéncia.

Ora:

a) se aregra ¢ a prenotagio imediata de
todos os titulos recebidos para registro;

b) se o prazo de sua validade comega a
contar da protocoliza¢io do documento; ¢

c) se o oficial gastar trinta dias no
exame do mesmo e acabar devolvendo-
0, —entdo, tudo isso acontecendo, a parte
interessada ndo terd prazo algum para
cumprir as exigéncias formuladas e fica-
rd sem o resguardo de preferéncia em
relagiio a outro contraditério eventual-
mente protocolado depois.

Bem pesada a situagdo ¢ analisando os
termos do citado art. 205, veriticamos que
o cancelamento da prenotagio, no fim de
trinta dias, contados da protocolizagao,
caso o titulo scja devolvido, estd ali condi-
cionado a existéncia de omissio da parte
em atender as cxigéncias legais. E cssa
omissao s6 poderd ser caracterizada se o
interessado, tomando conhecimento delas
e tendo prazo razodvel para satisfazé-las,
quedar-se inerte, deixando que ele trans-
corra sem providéncia alguma.

Atenta ao problema, a E. Corregedoria
do Estado de Sdo Paulo, por via do ja
aludido Provimento n. 32/97, houve por



50 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

bem estabelecer o prazo de quinze dias
para o exame do titulo, ficando a parte
interessada com 0s outros quinze dias
para satisfazer as exigéncias legais for-
muladas pelo oficial, suprindo, assim, a
omissao da lei.

Resolvido esse impasse inicial, mas
persistindo no assunto, verecmos que ne-
nhum titulo, judicial ou ndo, encontra-se
livre da apurac@o de sua validade ¢ lega-
lidade. Nio é, pois, sem razdo, que a Lei
6.015/73 determina, de maneira expres-
sa, 0 seguinte:

“Art. 222. Em todos os atos relativos a
imdveis, bem como nas cartas de senten-
¢a ¢ formais de partilha, o tabeliio ou
cscrivao deve fazer referéncia & matricu-
la anterior, seu nimero ¢ cartdrio.

“Art. 223. Ficam sujeitas & obrigagio a
que alude o artigo anterior as parles que,
por instrumento particular, cclebrarem
atos rclativos a imdveis.

“(eed

“Art. 225. Os tabelides, cscriviies ¢
Jjuizes fardo com que, nas escrituras ¢ nos
atos judiciais, as partes indiquem com
precisdo, os caracteristicos, as confron-
tagdes e as localizagtes dos imdveis, men-
cionando os nomes dos confrontantes e,
ainda, quando se tratar sé de terrcno, se
cle fica do lado par ou do lado fmpar do
logradouro, em que quadra ¢ a que dis-
tancia métrica da edificagao ou da esqui-
na mais préxima, exigindo certidao do
registro imobilidrio.

“Pardgrafo primeiro — As mesmas
miniicias, com relagdo a caracterizago
do imdvel, devem constar dos instru-
mentos particulares apresentados em car-
16rio para registro.” '

Como se vé da simples leitura dos
dispositivos acima, a lei nido faz nenhu-
ma distingdo cntre escrituras publicas,
contratos particulares e titulos judiciais,
guanto a tais exigéncias, estando todos
sujeitos ao rigor do disposto no parigra-
fo segundo do mesmo art. 225, ge corisi-
derar irregulares, para efeito de matri-

cula, os titulos nos quais a caracterizagio
do imével nao coincida com a do regis-
tro anterior.

Em abono da tese de que os titulos
judiciais ndo cscapam ao crivo do regis-
trador poderiam ser trazidas a colagio
iniimeros julgados, inclusive alguns re-
centes, formadores da orientagdo estabele-
cida pelo E. Conselho Superior da Ma-
gistratura de Sfo Paulo, parecendo-nos
suficientes alguns expressivos. Um deles
é enfdtico: “Nao hd distingio na lei entre
titulos judiciais e extrajudiciais para fins
de exame do Oficial do Registro de Imo-
veis” (Apelagdo Civel 993-0, de 1982,
Relator o Desembargador Affonso de
André, apud Narciso Orlandi, Registro
de imdveis, Saraiva, verbete 145).!

E mais: “O Oficial do Registro de
Iméveis ndo é mero registrador de titu-
los. Incumbe-lhe o exame dos titulos a
luz dos principios nortcadores do siste-
ma registrario {...). Mesmo os titulos ju-
diciais estdo sujeitos a essc exame ¢ po-
dem ser objeto de procedimento de diivi-
da” (Apela¢do Civel 980-0,de 28.12.1981,
Relator o mesmo Desembargador Affonso
de André, idem, verbete 83).

A qualificacio do titulo, tenha, portan-
lo, a origem que tiver, ¢ direito ou, me-
thor, dever do registrador, nao constituin-
do nenhum desrespeito ao tabelido, cscri-
vdo ou juiz, a sua recusa em razdo de
falhas anotadas. Isso significa conservar,
o oficial, a independéncia, dentro dc suas
atribuicoes, ndo podendo perder de vista a
finalidade primordial do registro imobili-
drio, que € a seguranga juridica. Por isso
mesmo, um dos principios nortcadores de
seu mister é o da lcgalidade ou, em pala-
vras mais explicitas, o respeito integral &
lei, venha de onde vier o titulo.

Falamos em independéncia. Vejamos
o que diz, a respeito, o culto magistrado.
Dr. Ricardo Henry Marques Dip, especia-
lista em assuntos registrarios, com atua-
¢io na Primeira Vara de Registros Publi-

W RD/10/74.
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cos e na Corregedoria Geral da Justiga,
em Sdo Paulo, hoje no Tribunal de Alga-
da, ao discorrer sobre o dever de qualifi-
cagdo registrdria pessoal ¢ independenic
do oficial, em brilhante trabalho publi-
cado sob os auspicios da Associagio dos
Serventudrios de Justica do Estado de
Sdo Paulo (Departamento de Registro de
Iméveis): “Alémdisso aqualificagio deve
exercitar-s¢ de modo independente, scm
o que ndo haveria verdadeiro juizo pru-
dencial: o registrador ndo ¢ mero execu-
tor de ordens superiores concretas a res-
peito de um registro” (p. 83). Prosse-
guindo mats adiante (p. 87): “(...) Uma
verdadeira independéncia dos registra-
dores tem-se com sua atuag¢do imparcial,
com sua subordinagido a lei, em que ndo
ceda ao temor de desagradar as autorida-
des superiores sempre que elas ultrapas-
sem os lirites legais de sua atividade™.

Obviamente, ao excrcitar a sua inde-
pendéncia, o oficial nio pode descumprir
ordens ¢ instrugdes regulares de seus su-
periores. Além disso, impde-se-lhe o res-
peito aos limites de sua atribuigdo, a fim
de ndo adentrar drea de agio exclusiva da
autoridade judicidria,

Um caso ilustrativo da tesc exposta ¢ o
que passamos a narrar, substituindo os
nomes verdadeiros das pessoas envolvi-
das por outros ficticios:

Antonio de Souza, qualificando-se sol-
teiro, adquiriu determinado imdvel. Al-
gum tempo depois veio a falecer Maria
Percira, sua concubina, com quem vivia
ha muitos anos, deixando filhos. Antd-
nio, homem correto, nao teve divida em
abrir o competente inventdrio e arrolar
como bem a partilhar, entre seus herdei-
ros, a meagido da companheira no referi-
do imdvel, adquirido, como fora, na
consténcia do concubinato.

Pois bem. O MM. Juiz do feito concor-
dou com a pretensiio exposta, reconhe-
cendo Maria como meeira e determinou
sc fizesse a partilha nos termos propostos.

Apresentado, para registro, respectivo
formal de partilha, o registrador compe-

tente rccusou-se a rceepciond-lo sob o
fundamento de que havia, no caso, que-
bra do principio da continuidade, visto
Maria ser cstranha ao félio registral, im-
pondo-se, conseqiicntemente, a sua reti-
ficagio, pelos meios préprios, no sentido
de 1 acrescentar o nome da concubina,
também como adquircnte. Nio se con-
formando com a recusa, Antdnio pediu
suscitagdo de davida.

Nao cabe aqui comparar concubinato
com casamento, nem perquirir sobre a
afinidade dos direitos deles decorrentes,
Na verdade, o concubinato se identifica
com a sociedade de fato e, como tal, deve
ser tratado. Se o Juiz que presidiu o in-
ventdrio, atuando estritamente dentro de
sua esfera de competéncia, reconheceu
como vilida a sociedade existente, nio
cabia mesmo ao registrador investir con-
tra a decisdo, mas impunha-sc-lhe, in-
contestavelmente, o direito de levantar a
questdo atinente A falha registrdria.

A duvida foi julgada improcedente pelo
eminente Juiz, Dr, Marcelo Martins Berthe,
entdo em exercicio na Primeira Vara de
Registros Piblicos, autorizando, portan-
to, o registro, mas deixando consignado o
seguinte: “E de ficar claro que ndo cabe-
ria mesmo ao zeloso oficial, no dmbito
meramente administrativo, decidir pelo
registro sem indagar da impossibilidade
resultante do fato de ndo figurar a
inventariada como titular do dominio. Era
seu dever cingir-se aos elementos tabula-
res de que dispunha. Agiu corretamente,
portanto, ao recusar o registro ¢ remeter a
questdo para este Juizo, na forma da lei”
(Proc. 575/89, da Primeira Vara de Re-
gistros Piblicos de Sao Paulo).

Como vimos, o registrador nio fundou
sua recusa na questdo relativa ao direito
material apreciado pelo Juiz do inventd-
rio porque, se o fizesse, estaria adentrando
indevidamente seara alheia. Acertada-
mente, sustentou a didvida com o argu-
mento da ruptura do trato continuo, as-
sunto cstritamente registrario. Acolhen-
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do o argumento, mas contornando o obs-
ticulo, o julgador determinou ao oficial
fizesse a retificagdo reclamada a vista do
proprio formal de partitha, colocando, de
maneira inteligente, ponto final na pen-
déncia.

Além da fidelidade & imparcialidade e
independéncia, inerentes i fungdo do ofi-
cial, a qualificagdo do titulo requer co-
nhecimento das atribui¢des do Registro
de Imoveis. Envolve, também, a apreci-
agiio da sua natureza formal: a conferén-
cia da documentagdo a ele ancxada e a
observincia de principios importantes,
comao legalidade, continuidade ¢ especi-
alidade. Vejamos um item de cada vez.

11. Atribuictes do Registro de Imé-
veis

O art. 167 rclaciona, no inc. I, os atos
sujeitos a registro, csclarecendo o art.
178 quais os destinados ao Livro 3, re-
servados os demais, em sua grande mai-
oria, 2o Livro 2. No inc. II, vio listados
aqueles subordinados & averbagio, além,
naturalmente, de eventuais altcragdes quc
afetcm o registro.

O clenco dos atos registraveis foi acres-
cido recentemente da alicnacio fiducidria
dc im6vel em garantia, regulada pela Lei
9.514, de 20.11.1997. Entre as desapro-
priagdes (item 34, inc. I, do art. 167),
podemos acrescentar, ainda, as que
objetivam imdvel rural, por interesse so-
cial, para {ins de reforma agriria, nos
termos do art. 17, da Lei Complementar
76, dc 06.07.1993, altcrada pela L.C 88,
de 23.12.1996.

Da lista dos averbaveis participam mais
0s scguintes:

a) “a declaragio de indisponibilidade
de bens, na forma prevista em lei” (art.
247);

b) o regime de bens diverso do comum,

quando houver pacto antenupcial (art.
244,

¢} oregime de separagdo de bens, quan-
do determinado por lei (art. 245).

Aos itens do inc. 11, do art. 167, assim
acrescidos, foram, ainda, acrescentados
mais os seguintes por leis diversas:

14 — das sentencas de separa¢io judi-
cial de divércio ¢ nulidade ou anulagio
de casamento quando nas respectivas par-
tilhas cxistirem imdéveis ou direitos su-
jeitos a registro (acrescentado pela Lei
6.850, de 12.11.1980);

15 - das retilicagdes ¢ ratificacoes de
contrato de mutuo {(Lei 6.941, de
14.09.1981);

16 — do contrato de locagdo, sem cldu-
sula de vigéncia no caso de alienagio,
para fins de exercicio do direito de pre-
feréncia (acrescentado pelo art. 33, da
Lei 8.245, de 18.10.1991),

17 — do Termo de Sccuritizagio de
crédilos imobilidrios, quando submeti-
dos a regime fiducidrio (acrescido pela
referida Lei 9.514/97).

O acréscimo introduzido no item 15 ¢
dbvio ¢ o do item 14 constitui, na verda-
de, ato de registro, introduzido como foi
pela citada Lei 6.850/80 para abrir espa-
¢o as senlengas de separagado judicial ¢
divdrcio em substitui¢io as de desquite,
jd previstas no item 22, do inc. I, sem
prejuizo, naturalmente, de eventual
averbagiio, caso n2o haja partilha,

Diz o art. 169 que todos os atos enu-
merados no art. 167 sdo obrigatdrios ¢
efetuar-se-do no Cartério da situagdo do
imdvel, salvo: “I — as averbagdes, que
serdo cletuadas na matricula ou & mar-
gem do registro a que se referirem, aai-
da que o imovel renha passade a perfen-
cera ouira ClrcHunscrigdgo,

“II - os registros relativos a imoveis
situados em comarcas ou circunscri¢des
limitrofes, que serdo feitos em todas elas.”

Por sua vez, esclarece o art. 171 que
“os atos relativos a vias férreas serdo
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registrados no cartério correspondente a
estacdo inicial da respectiva linha”.

Além dos casos expressamente indica-
dos no inc. II, do art. 167, informa o art.
246, que serio averbadas, ainda, na ma-
tricula, “as subrogacdes e owrras ocor-
réncias que, por gualguer modo, alterem
o registro”.

12. Titulos

A rigor, para o registrador, titulos sio
todos aqueles langados no protocolo,
inclusive simples requcrimentos. Em
sentido estrito, porém, sdo os instru-
mentos formalizadores de aquisi¢des,
inclusive por via judicial, cessdes e
oncragoes, nas quais se incluem as me-
didas constritivas. Quanto ao seu aspec-
to formal e de acordo com o art, 221, da
Lei 6.015/73: “Somente sdo admitidos
a registro:

“T — escrituras publicas, inclusive as
lavradas em consulados brasileiros;

“I — escritos particulares autorizados
cm lei, assinados pelas partes ¢ (cstemu-
nhas, com as [irmas reconhecidas, dis-
pensado o reconhecimento quando se
tratar de atos praticados por entidades
vinculadas ao Sistema Financeiro da Ha-
bitac¢do;

“IIT — atos auténticos de paiscs cstran-
geiros, com forga de instrumento pibli-
co, legalizados ¢ traduzidos na forma da
lei, ¢ registrados no cartério do Registro
de Titulos e Documentos, assim como as
sentengas proferidas por tribunais estran-
geiros apos homologagio pelo Supremo
Tribunal Federal;

“IV ~ cartas dec sentenga, formais de
partilha, certiddes e mandados extraidos
de autos de processo.”

Dos termos iniciais desse dispositivo
legal podemos inferir que a designagio
“titulo™ estaria, de fato, reservada so-
mente para aquele sujeito a registro. Essa
ndo &, entretanto, a melhor interpreta-

¢ido, conhecida, como €, a existéncia de
titulos, envolvendo cessdes de direitos
(v. art. 167, inc. II, n. 3, da Lei 6.015/
73), caugdes, locagdes (v. Lei do
Inquilinato) e até¢ contratos preliminares
de promessa de venda e compra (art. 35,
§ 4.°, da Lei 4.591/64), sujeitos a
averbagao. Logo se vE, portanto, estar
utilizando, o legislador, as expressdes
“registro” e “titulo” em sentido amplo.

Insistindo nesse ponto, hd quem enten-
da poder, um oficio, cquiparar-sc a titulo
sc estiver substituindo um mandado. Em
trabalho denominado Zitdos judiciais —
quesioes controvertidas e aspectos preli-
cos, apresentado no Congresso do Irib,
em Blumenau, pelo Dr. Kioitsi Chicuta,
titular, durante muitos anos, da Primeira
Vara de Registros Piiblicos de Sdo Paulo,
hoje no Tribunal de Algada, o assunto foi
abordado com propriedade. Sdo dele as
seguintes palavras: “A prépria naturcza
do documento impede a sua aceitagio
como titulo. Excepcionalmente, no en-
tanto, o oficio encobre verdadciro man-
dado e que na sua acepg@o mais ampla é
vocdbulo designativo de ordem ou deter-
minagdo imperativa e, em sentido juridi-
co, de ordem escrita emanada de autori-
dade judicial ou administrativa, ou seja,
de agente do Poder Piblico. Ora, desde
que o contetido do oficio possa ser enqua-
drado como tendo a mesma intensidade ¢
for¢a do mandado, ainda que equivoco de
forma, nada impede a sua recepgio”.

Dec fato, sc em lugar de expedir man-
dado, o magistrado prefcrir o oficio soli-
citando ato averbatério, para cujo fim
fornece todos os elementos necessarios,
e langar nele sua assinatura, isso equiva-
lerd a uma ordem. Afinal de contas, a
autoridade solicitante ¢ a mesma com
poderes para ordenar. Aceitando como
titulo, por outro lado, o art. 221, certi-
ddo passada pelo escrivio, com mais ra-
zio cremos poder, o oficial, recepcionar
um oficio assinado pelo Juiz.
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13. Documentaciio

Alguns documentos acompanham os
titulos ao registro, dependendo de sua
naturcza ¢ outras circunstincias. Assim ¢
que, além do comprovante do recolhi-
mento do imposto de transmissio “inter-
vivos”, os translativos da propriedade ur-
bana devem trazer as certiddes negativas
de tributos (no Estado de Sdo Paulo basta
a municipal).

Sc o adquirente dispensar estes tltimos
documentos, por meio de declaragio
inserta no titulo, as partes contratantes
responderdo por eventuais débitos em atra-
50, nos termos do Decreto 93.240, de
09.09.1986, parigrafo segundo do artigo
primeiro, regulamentador da Lei 7.433,
de 18.12.1985. Idéntica dispensa jd cons-
tava do art. 36, da Lei Estadual 4.476, de
20.12.1984 e encontra-s¢ mencionada no
item 16, letra e, capitulo XIV, segio I,
das Normas de Servi¢o da E. Corregedoria
Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo.

Tratando-se¢ dc unidade autdnoma em
edificio submetido ao regime de condo-
minio, documento assinado pelo sindico
alestando a quitagdo de despesas condo-
miniais, também € necessario. [gualmen-
te, se o adquirente o dispensar, o tabeliio
fard constar declaragio nesse sentido (ver
o mesmo item 16, letra ¢, das Normas de
Servigo acima referidas).

Ao lavrar a escritura compele ao tabe-
lido, de acordo com o mesmo Decreto
93.240, artigo primeiro, inc. IV, consig-
nar a apresentacio de certiddes pessoais
em nomc dos alienantes, as quais tam-
hém poderdo ser dispensadas, caso em
que se fara constar declaragido expressa
da inexisténcia dec 6nus reais, judiciais
ou extrajudiciais ¢ dc outras agdes reais ¢
pessoais reipersecutdrias (ver o mesmo
item 16, letra & das mesmas Normas de
Servigo).

Cuidando-se de imével rural, o tabe-
lido, ao lavrar escritura, deve exigir o
certificado de cadastro do Incra, fazendo

constar na mesma a drea do imdvel, ni-
mero de mdédulos ¢ fragdo minima dc
parcelamento, cujos dados serdo consig-
nados na matricula obrigatoriamente.
Acompanhando o titulo ao Registro de-
verdo vir os cinco dltimos recibos do
ITR ou certidao da Receita Federal pro-
vando a inexisténcia de débitos.

Falando, ainda, de escritura piiblica, as
eventuais procuragdes serao examinadas
pelo Notdrio. Isso, entretanto, ndo aconte-
ce com os instrumentos particulares. Nes-
tc caso a obrigagdo ¢ do oficial. A propé-
sito, leve-sc cm consideragio que os man-
datos devem ser publicos no caso de
transmissdo ou promessa de alicnagdo,
cxigindo-se traslados atualizados, diantc
da possibilidade de haver revogagio.

Nos instrumentos particulares envol-
vendo pessoas juridicas, cabe, igualmen-
te, ao oficial exigir a apresentagio do
contrato de constituigio das mesmas, com
o objetivo de comprovar a capacidade de
representacdo das pessoas que assinam
por elas.

Documentos importantes nas aliena-
¢Oes € oneragdes, a qualquer titulo, sdo as
certidoes de quitagdio de débitos previden-
cidrios. Elas s@o exigidas pela Lei 8.212,
de 24.07.1991, cuja consolidagio foi pu-
blicado no Didrio Oficial da Unido de
11.04.1996, enscjando a edigdo do De-
creto 2.173, de 05.03.1997, que aprovou
o Regulamento da Organizagio ¢ Cus-
teio da Seguridade Social, publicado no
dia scguinte.

Tal exigéncia estd contida no art. 47
da Lei ¢ 84 do Decreto e diz respeito a
todas as modalidades de contribui¢des
previdencidrias, Nio &, pois, sem razio,
que o § 12, do citado art. 84, diz textu-
almente: “O documento de inexisténcia
de débito serda fornecido pelos drgdos
locais competentes:

“a) do Instituto Nacional do Seguro
Social — INSS, em relagio as contri-
buigdes de que tratam as alincas «, 4, ¢,
¢ e, do pardgrafo tnico do art. 16;
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“b) da Sccretaria da Receita Federal —
SRF, em relagdo as contribui¢des de que
tratam as alineas /¢ g, do pardgrafo
dnico do art. 16.”

As contribuigdes com recolhimento ao
INSS sio as trabalhistas e a novidade foi
a criagdo, na lei referida, de nova contri-
bui¢do sobre o faturamento e o lucro das
empresas, cujo recebimento ficou a car-
go da Secretaria da Receita Federal.

Independem da apresentag@o das certi-
does previdencidrias, nos termos do pa-
ragrafo dez, do mesmo art. 84, letra a4,
“lavratura ou assinatura de instrumento,
ato ou contrato que constitua retificagio,
ratificagfio ou efetivagdo de outro anterior
para o qual jd foi feita a prova”.

Também independem da apresentagdo
das mesmas certiddes as pessoas fisicas,
apesar da lei equiparar algumas delas s
empresas. Para tal dispensa, tanto o
alienante, como o hipotecante devem de-
clarar, no titulo, nfio ser empregadores,
ndo estando, portanto, vinculados a Pre-
vidéncia Social, como tal.

Para as empresas comercializadoras de
imdveis, a rigor, ndo existe, nem na Lei
8.212/91, nem em seu regulamento (De-
creto 2.173/97), nenhuma dispensa da
prova de quitagdo sob exame. Isso foi
uma falha porque ji havia precedentes
anteriores autorizando-a ¢m determina-
das situagdes.

Procurando amenizar a situagio, o Di-
retor de Arrecadagdo e Fiscalizagdo do
INSS tem editado vérias ordens de servi-
¢o, como as de ns. 156, de 04.03.1997,
163, de 18.06.1997; e, mais recentemen-
te, a de n. 182, de 30.01.1998, esclarc-
cendo em que condigdes pode ser conce-
dida a dispensa.

Assim ¢ que, de acordo com esta dlti-
ma ordem de servigo, s6 estdo dispensa-
das das referidas certiddes as empresas
dedicadas exclusivamente a comerciali-
zacdo de imdveis, locagdo, desmem-

bramento ou loteamento, incorporagdo
imobilidria on construgdo de iméveis des-
tinados a venda, desde que o imével
transacionado ndio faga partc do ativo
permanente. Sendo o caso, declaragdo
nesse sentido deveri constar do titulo e
do registro.

No caso de averbagio de construgio,
reforma, ampliagdo ou demoli¢io, a lei,
em principio, cxige, além dos documen-
tos municipais referentes a obra, mais as
certiddes previdencidrias do INSS ¢ SRF,
seja pessoa fisica ou juridica o proprietd-
rio (ver inc. III, do art. 84, do Decreto
2.173/97).

Através, contudo, da Instrugdo Norma-
tiva 93, de 26.11.1993, a Secretaria da
Receita Federal estabeleccu que a exi-
géncia s6 ¢ vilida quanto As empresas.
Correta, portanto, essa postura, tendo
em vista o disposto no § 13, do mesmo
art. 84, segundo o qual as pessoas fisicas
estdo isentas das contribuigdes sobre
faturamento e lucro. E, sc assim €, ndo
ha, de fato, razdo para exigir delas tal
documento.

Falando, ainda, sobre a prova de quita-
¢do em aprego nas averbagdes de cons-
trugdo, lembramos a existéncia de duas
excecdes:

1.*) ndo prevalece aexigéncia quando a
construgio tiver sido concl/uida antes de
22.11.1966, data da edigio do Dec.-Ici 66
(ver alinea ¢, do § 10, do mesmo art. 84,
repetindo disposigio da Lei 8.212/91),

2.%) estabelece o art, 45, do aludido
Decreto 2.173, repetindo comando do
art. 30, inc. VIII, da citada lei, que
nenhuma contribui¢do a Scguridade So-
cial € devida sc a construgio for residen-
cial unifamiliar, do tipo econdmico, des-
tinada ao uso proprio, executada sem o
concurso de mdo-de-obra especializada ¢
tiver drea edificada ndo superior a seten-
ta metros quadrados. Se for esse o caso,
¢é dispensdvel a certiddo previdencidria,
devendo, o interessado, fazer declaragio
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nesse sentido ao requerer a averbagao,
comprovando-se a drea construida com o
documento municipal comprobatério.

14. Principio da legalidade

Embora ligada a especialidade e dispo-
nibilidade, o principio da legalidade tem
0 seu campo proprio no exame de um
titulo. Assim € que uma falha constatada
na qualificagdo dos contratantes ou na
caracterizagdo do imével pode tornd-lo
irregular, mas nio ilegal. Se, entretanto,
for percehida nulidade em relagio a for-
ma, 1s pessoas ou ao objeto, a coisa
muda de figura.

Prescreve o art. 145, do CC: “E mlo o
aro juridico.

*“I - quando praticado por pessoa abso-
lutamente incapaz (artigo quinto);

“II — quando for ilicito, ou impossivel,
o seu objclo;

“III — quando ndo revestir a forma
prescrita em lei (arts. 82 ¢ 130);

“IV — quando for preterida alguma
solenidade que a lci considere cssencial
para a sua validade;

“V — quando a lei taxativamentc o
declarar nulo ou lhe negar efcito.”

P

Pessoa absolutamente incapaz € um
menor de dezesseis anos ou um inter-
dicto. Objeto ilicito ¢ aquele oriundo de
grilagem ¢ impossivel ¢ um imdvel
inexistente. O melhor exemplo de titulo
ndo revestido da forma prépria € uma
escritura de venda e compra outorgada
por instrumento particular sem lei que a
autorize. Preterir solenidade prescrita
por lei seria um testamento pudblico la-
vrado sem a presenga das cinco teste-
munhas exigidas ¢ nulidade taxativa-
mente declarada em lei pode ser exem-
plificada com o caso a scguir relatado.
Em raziio de sua importincia, mais adi-
ante voltaremos a falar do caso de titulo
nado revestido de forma prépria.

As nulidades referidas no art. 145, do
CC, algumas das quais foram sugeridas
anteriormente, poderdo ser alegadas por
qualquer interessado ou pelo Ministério
Piblico ¢ serio pronunciadas pelo juiz,
*quando conhecer do ato ¢ as encontrar
provadas” (art. 146 e seu pardgrafo).

Apcsar da clareza do inc. 'V, do art.
145, anteriormente aludido, vejamos o
que acontece quando o juiz toma conheci-
mento de uma nulidade expressa em lei.

Estabelece o art. 90, do Decreto 2.173/
97, que aprovou o novo Regulamento da
Organizagdo ¢ Custeio da Seguridade
Social, repetindo o contido no art. 48, da
Lei 8.212/91, o seguinte, a respeito da
falta de apresentagio da certidio negati-
va de débitos previdencidrios na lavratura
ou registro de escritura de alienagiio ou
onerag¢io: “A pradtica de ato com a
inobservincia do disposto no art. 84 (47
da lei) ou o seu registro acarrctard a
responsabilidade soliddria dos contratan-
tes ¢ do oficial que lavrar ou registrar o
instrumento, sendo nule o ato para todos
os efertos”.

Ndo foi isso o decidido pelo Superior
Tribunal de Justi¢a, 3.* Turma, cm re-
curso especial (registro 92.500/AM - 96/
002173-8), interposto pelo Banco do Bra-
sil contra Ernesto Martinez Rodrigues,
sendo Relator o Ministro Eduardo Ribei-
ro. Diz a ementa: “A alienacio de imé-
vel. Contribuigdes sociais. Certiddo ne-
gativa. A falta de apresentagio dessa cer-
tidao faz o ato wneficaz em relagdo a
previdéncia, podendo proceder-se 2 pe-
nhora do bem como se alienagdo nio
tivesse havido. Ndo pode ser alegada por
terceiro, inteiramente estranho i razio
de ser da norma”.

Mais explicito foi o Relator, Ministro
Eduardo Ribeiro, em seu voto: “Mere-
CCSS¢ a norma ¢m cxame ser interpretada
simplesmente como resulta de sua litera-
lidade, poderia ter razdo o recorrente,
Isso, cntretanto, levaria aos matores ab-
surdos, ndio se podendo accitar exegese a
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isso conducente. Em verdade, a razido de
ser daquela disposi¢do cstd cm propiciar
garantia para cobranga de débitos perti-
nentes as contribuicdes sociais. Entre-
tanto, de sua expressio literal decorreria
gue o ato seria nulo pelo simples fato de
ndo se apresentar a certidéio negativa, ou
scja, ainda que ulteriormente sc viesse a
demonstrar inexistir qualquer débito”.

Podemos inferir o scguinte da decisio
anterior:

a} a melhor interpretagio do preceito
do art, 90, do Decreto ou do art. 48, da
Lei da Previdéncia, nos leva a concluir
que © ato ou registro de instrumento de
venda ou oneragiio de imével sem os
documentos previdencidrios nie € nulo
para todos os efeitos, mas apenas frefi-
cazem relagio a Previdéncia Social; e

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

A mesma posigiio ja era adotada pelo
Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo quando da penhora dec imével
em acdes executivas. Constatada, assim,
a cxisténcia de alienagdo em fraude i
execugdo, o Juiz do feito ndo precisa
determinar o cancelamento do registro,
bastando declarar a incficdcia do ato em
relagiio ao credor, permitindo o acesso da
medida constritiva.

Em ambos os casos citados a orienla-
¢do assumida é sdbia porque preve a possi-
bilidade da divida scr paga pelo adqui-
rente, evidenciando, com isso, a desne-
cessidade do cancelamento ¢ evitando a
problemdtica restauragio do registro
cventualmente anulado.

Apos esses exemplos de nulidade reto-
mamos o fio. O ato juridico pode ser
simplesmente anuldvel (art. 147 do CC),
por incapacidade relativa do agente (art.
sexto) ¢ por vicio resultante de crro,
dolo, coagdo, simula¢io, ou fraude (arts.

86 a 113). Uma vez ratificado pelas par-

tes convalida-sc, desde que nao haja pre-
juizo a terceiro (art. 148).

E, pois, inteiramentc procedente a afir-
macio de Afrinio de Carvalho, em sua
conhecida obra Registro de imovery, Fo-
rense, segundo a qual, “a validade da
inscri¢iio depende da validade do negd-
cio juridico que lhe dd origem ¢ da facul-
dade de disposigio do alienante™.

Diz, ainda, o mestre, que o registro,
“embora tenha efeito constitutivo, nio o
tem de saneador”. Prosseguindo nos se-
guintes termos: “Assim, quem quer que,
fiado na inscri¢do, adquire a propricdade
ou outro qualquer diretto real estd cxpos-
to ao risco de ver contestada a sua aquisi-
¢iio, se o alienante inscrito no registro
nio era o verdadciro titular. Nio adianta
ao titular inscrito a presungdo criada em
seu beneficio pelo art. 859 do Cdadigo
Civil. a nlo ser para deslocar para o
verdadeiro titular o Onus da prova, por-
quanto cssa presuncdo, como qualquer
outra, cede 2 prova contraria”.

Ha pouco tempo percebemos ilegali-
dade cm cscritura na qual o vendedor
comparcccu acompanhado de mulher que
niao cra a verdadeira. Isso foi possivel
checando a certiddo de casamento apre-
scntada, que era falsa. Encaminhado o
titulo ao Juiz Corregedor, este determi-
nou o cancelamento da prenotagio ¢
desautorizou sua inscri¢iio, remetendo-o
aProcuradoria-Geral da Justica para aber-
tura de inquérilo,

Al esti um caso que aconlcce com
certa freqiiéncia, especialmente quando
¢ alienado imdvel objeto de velha trans-
cri¢do, na qual ndo foi declinado o nome
da esposa do adquirente.

Como se vé, as nulidades podem ocor-
rer no seio do préprio titulo, nas procura-
¢Oes eventualmente utilizadas, ou na do-
cumentagio complementar.

Ha decisdes entendendo nio ser da al-
¢ada do oficial por em divida a autenti-
cidade dos titulos apresentados para re-
gistro, desde que preencham as formali-
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dades legais, ndo lhe competindo, tam-
bém, questionar requisitos intrinsecos dos
mesmos, penetrando no seu conteudo,
para inquind-los de ilegais.

Aos prejudicados cabe o direito de re-
clamar no Judicidrio eventuais prejuizos,
dizem alguns tratadistas, mas, cumprin-
do ao oficial o dever de verificar a vali-
dade e a legalidade do titulo examinado,
ndo pode ele deixar de impugnd-lo, abem
da seguranca juridica, se notar qualquer
nulidade. Deve fazé-lo ainda que, para
1850, tcnha de lancar mio de outros recur-
sos ao scu alcance para comprovia-la. O
que ndo lhe confere a lei ¢ o direito de
obstar o registro por mera suspeita.

Nem scmpre, porém, a ilegalidade re-
pousa em nulidades constatadas ou titu-
los e documentos falsos. Existem aqueles
auténticos, verdadeiros, mas quc, infeliz-
mente, nio (&m acesso por falta de con-
templagio na lei. E o caso do arrenda-
mento rural, da cessio de direitos heredi-
tarios, da transferéncia de possc, ndo in-
cluidos no inc. I, do art. 167, da Lei
6.015/73, destinados aos registros; do
protesto contra alienagiio de bens e do
estado de concubinado regulamentado
pela Lei 9,278, de 10.05.1996, nio inse-
ridos no inc. II, relativo as averbagdes.

Dai a importancia dc bem conhecer a
relagdo de alos cujo acesso € admitido
pelo art. 167.

Lentamentc a promessa de permuta vai
ganhando um lugarzinho ao sol entre os
titulos registraveis c, talvez, mais adian-
te, também a promessa de doagio ou de
dacdo em pagamento. Se formos a Lei
4.591/64, verificaremos, no art. 32, so-
bressair, como documento e corporagio,
o titulo de propriedade “ou de promessa,
irrevogdvel e irretrativel, de compra ¢
venda ou de cessdo de direitos ou de
permuta (...)".

Comentando as alternativas menciona-
das, entre as quais cncontra-se a promes-
sa de pcrmuta, Caio Maério da Silva Pe-

reira, em sua obra Condominio e incor-
poragoes (p. 262), diz o seguinte: “Mas
nio esgota as hipéteses, pois que tem o
mesmo valor outro titulo que a estes
equivalha em compromisso de aliena-
¢do, como a promessa de doagdo ou de
dagdo em pagamento, desde que revesti-
das de outros requisitos”.

Alids, sobre a promessa de permuta o
STF, assim se pronunciou no Recurso
Extraordindrio 89.501-9/RJ: “A inscri-
¢do no Registro de Iméveis ¢ condigio
essencial 2 adjudicagdo compulséria de
imével prometido & permuta por instru-
mento particular. Sdo aplicaveis a per-
mula as regras pertinentes as promessas
de compra e venda, no caso o Dec.-lei
58/37, na redagio da Lei 6.014/73, que
impdem esse requisito” (p. 134 da Revis-
ra de Direito fmobilidrio, n. 6).

Diante de todo o visto torna-se dificil
afirmar scr imutdvel o rol de registros
constante do art. 167, sabendo-se que o
Direito ndo o ¢é.

Por outro lado, prevendo, como prevé,
o art. 246, da Lci 6.015/73, a averbagio
de “outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro”, isso abre as
portas para averbagdes ndo indicadas ¢x-
pressamente, desde que afetem as pesso-
as ncle interessadas ou o imével.

E o caso da sustagio de registro de
imével especificamente indicado. Dada
asuasemelhanga com aindisponibilidade
prevista no arl. 247, entendemos reco-
menddavel aceitd-la, considerando que si-
tuacdo mais grave poderd ser criada se
ndo for averbada. O mesmo nio dizemos
quanto ao protesto contra alienacdo de
bens, medida completamente vazia de
efeitos, ndo impeditiva da transmissio
do imdvel e que deve ser barrada logo na
entrada.

Também a utilizagao de forma equivo-
cada torna o titulo ilegal, como ja vimos
linhas atrds. Prosseguindo no tema, veja-
mos o que diz a respeito o art. 130, do



l. ESTUDOS E COMENTARIOS 59

CC: “Nio vale o ato que deixar de reves-
tir a forma especial, determinada em lei
(art. 82), salvo quando csta comine san-
¢do diferente contra a prescri¢do da for-
ma cxigida”. Acrescentando o art. 133:
“No contrato celebrado com a cldusula
de ndo valer sem instrumento ptblico,
este € da substincia do ato”.

E concluindo o art. 134: “E, outros-
sim, da substincia do ato a escritura
publica:

“I — nos pactos antenupciais e nas ado-
coes;

“II — nos contratos consttutivos ou
transiativos de direitos reais sobre tmd-
vels de valor superior a cingiienta mil
cruzerros, excetuado o penhor agricola.”

Ademar Fioraneli analisa critcriosa-
mente a questdo da forma contratual em
seu minucioso trabalho denominado Da
compra ¢ venda no registro imobilidrio,
apresentado no Encontro de Cuiabd, pro-
movido pelo Irib no ano de 1996 ¢ pu-
blicado na Revista de Direito lmobilid-
rion. 39, editada por esse mesmo insti-
tuto, cuja leitura recomendamos. Sio dele
as seguintes palavras: “A fungdo ou fina-
lidade do instrumento € apenas a de dar
forma e vida ao negdcio juridico, retrato
expresso da vontade das partes”.

Desnecessdrio esclarecer que o inc. II,
acima aludido, refere-se precisamente &
venda ¢ compra, permulta, doagao, dagio
em pagamento ¢ a hipotcca. E se trans-
formarmos os cingiicnta mil cruzeiros
mencionados, chegaremos a um valor
irrisério, tdo inexpressivo, que parecerd
tornar inalcancdvel a forma instrumental
particular para as transmissoes e hipole-
cas dc imdveis, mesmo porque, como
afirma Ademar Fioraneli: “O valor que
servird de parimetro para verificagio do
limite legal, previsto pelo legislador e
determinante do instrumento adequado
para formalizar a compra e venda, serd
aquele ajustado pelas partes, pouco im-
portando que o valor tributirio do Im-
posto de Transmissdo ‘inter vivos’, ou
da avaliacdo lhe sejam superiores”.

Excegdo a regra vamos encontrar na
Lei 4.380, de 21.08.1964, que adotou o
instrumento particular para formalizar
aquisigdes e outras operagdes financiadas
pelas instituicdes financciras integrantcs
do SFH com garantia hipotecdria.

Mais uma excegdo estd prevista nos
arts. 32 a 38, do Dec.-lei 70, de
21.11.1966 ¢ diz respeito a alicnagio em
publico lcilio de imdvel financiado a
devedor inadimplente, cuja carta de
arrematagio, assinada pelo leilociro, pelo
credor, pelo agente fiducidrio e por cin-
co testemunhas, servird de titulo para
registro.

Outra cxcegdo consta do art. 41, da
Lei 6.766/79, que admite o rcgistro de
contrato particular como instrumento
habil para operar a transferéncia de do-
minio, no caso de loteamentos irrcgula-
res regularizados pela Prefeitura Muni-
cipal, uma vez comprovado o depdsito
de todas as prestagoes do prego estipu-
lado e recolhido o imposto de transmis-
sdo “inter vivos™.

15. Principio da continuidade

Vamos cncontrd-lo no art. 195, da Lei
dos Registros Piblicos, cujo texto € o
seguinte: “Sc o imdvel nao cstiver matri-
culado ou registrado em nome do outor-
gante, o oficial exigird a prévia matricu-
la e o registro do titulo anterior, qualquer
que seja a sua natureza, para manter a
continuidade do registro”.

O velho Decreto 4.857, de 09.11.1939
(antiga Lei de Registros Publicos), dizia,
no art. 244, com redacio mais cuidada,
que o registro niio poderia ser feito sem
préviainscri¢io do titulo anterior e, quan-
do nenhum houvesse, do tltimo anterior
ao Codigo Civil, salvo se ndo estivesse
obrigado a isso, segundo o Direito entio
vigenle.

Continuando a voltar no tempo, vamos
encontri-lo, em csséncia, no art. 234, do
Decreto 18.542, de 1928, e se quisermos
buscar sua origem, chegaremos ao registro
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geral da Lei de 1864. Mas, como diz Afri-
nio de Carvalho, em sua obra Regisrro de
indveds: “Quando sc instituiu esse registro,
para dar publicidade a transmissao e
oneragiio dos imdveis, ficaram iscntos dele
as transmissOcs ‘causa mortis’ ¢ 08 atos
judiciais, por se entender que as primeiras
dispensavam a publicidade por nio
ensejarem fraudes e os segundos por jd a
conterem em si mesmos em grau suficien-
te, devido ao formalismo que os cercava”.

A cvolugilo desse principio compara-
se ao desenvolvimento de uma idéia na
cabega de um pensador. A principio im-
precisa. envolta em névoas, vai tomando
forma, crescendo, até emergirinteira, cris-
talizada, no seio de importante norma. E
a histéria do préprio registro de iméveis,

“Um dos principios fundamentais do
registro imobilidrio, o da continuidade,
determina o encadeamento entre assen-
tos pertinentes a um dado imével ¢ s
pessoas nele interessadas™. Essas sio pa-
lavras de Walter Ceneviva, em sua obra
Lei dos registros publicos comentada,
Saraiva (7. ed., p. 341).

Afrinio de Carvalho, na obra atris alu-
dida, por sua vez, assim o define: “O
principio de continuidade, que se apdia no
de especialidade, quer dizer que, em rela-
¢do a cada imdvel, adcquadamente
individuado, deve existir uma cadeia de
titularidades & vista da qual s6 se fard a
inscrigio de um direito se o outorganic
dele aparecer no registro como seu titular”.,

Em outras palavras, podemos dizer o
seguinte:

a) nenhum titulo tem acesso ao {6lio
real s¢ o anterior nio estiver registrado;

b) a continuidade ¢ uma cadcia de
titularidades envolvendo determinado
imovel;

¢) ninguém pode transmitir ou onerar
imdével sem que o respectivo titulo aqui-
sitivo esteja registrado.

Nilo € [acil, como se percebe, enunciar
com absoluta clareza, o principio da con-

tinuidade, porque, como vimos, sio vi-
rias as maneiras de exprimi-lo. Isso se
deve, em parte, i cxisténcia de excegoes,
como acontece em toda regra.

Antes da cntrada em vigor do Cédigo
Civil, ocorridaem 01.01.1917, os titulos
judiciais, nos quais se inclufam as trans-
missoes “causa mortis”, como vimos atras,
ndo estavam obrigados a registro. E niio
¢ raro, hoje, o registrador constatar a
existéncia de imodveis, assim havidos, scm
registro.

E. assim acontecendo, como diz Walter
Ceneviva, na obra atrds citada (p. 341):
“Scus titulares tém direito adquirido ao
ndo registro, mesmo para assegurar dis-
ponibilidade™.

Conseqiientemente, s¢ o adquirente de
um desses imdveis o transmitir hoje, o
oficial terd o direito de exigir a apresenta-
¢do do titulo aquisitivo para exame, mas
ndo poderd obrigd-lo a registro. E mes-
mo que o registre, ainda haverd o anterior
¢ outro mais antigo, assim prosseguindo
até chegar ao Rei de Portugal, sem resol-
ver o problema. Ora, isso € um desvio da
linha tragada pelo art. 195, da Tei 6,015/
73, atrds reproduzido, a nosso ver.

Em face, contudo, de tal constatagio
podemos afirmar haver, ai, ruptura da
continuidade? Certamente haverd se nos
apcgarmos a idéia de um encadeamento
de registros, perfei¢do ainda ndo atingi-
da. Sc, contudo, relevarmos a ma reda-
¢do ¢ o excessivo rigor da norma cm
questio € a analisarmos ponderadamente
encontraremos scu exato sentido.

Quando Bach encontrou problemas na
escala musical do ocidente, hd trezentos
anos, ele escreveu O eravo bem tempera-
o, usando dc um bom tempero ¢, com
iss0, revolucionou a musica. Ao fazer-
mos um café também o temperamos para
eliminar seu amargo.

Lancando mao do mesmo recurso, po-
demos chegar & conclusao de que o mais
importante, no caso, ¢ & comprovagdo
do direito de propriedade enr nome do
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rransmirtente, considerando ser objetivo
da lei, em dltima instancia, impedir que
alguém (ransmita ou onerc imével sem
ser dono, mesmo tendo, para isso, dec
sacrificar o formalismo.

Outro exemplo de aparente quebra do
trato continuo vamos encontrar no ¢aso
de um inventdrio de alguém, que morreu
deixando imoével, vidva e fithos. No de-
correr dele vem a [alecer a cOnjuge so-
breviva. Em principio, o imével deveria
ser levado A partilha, arrolando-se de-
pois, em separado, a metade dele, mas o
Juiz do feito, atento ao principio da eco-
nomia processual, admite o processa-
mento em conjunto de ambos os inventi-
rios, culminando com a partilha da totali-
dade do hem aos herdeiros. O mesmo
pode acontecer com um dos herdeiros,
falecido depois do pai.

E certo que a sucessdo se dd com o
dbito, mas, enquanto ndo efetivada a par-
tilha, niio hd registro, simplesmente por-
que direitos a meagio ou hereditdrios ndo
MCICCem acesso.

Tais consideragdes nos levam a certe-
7a de ndo existir, no caso, desrespeito a
regra, porque o espdlio das mesmas pes-
soas, marido e mulher, casados no regi-
me da comunhdo universal dc bens,
adquirentes do imével no registro ante-
rior, o transmilc agora.

Merece comentdrio, também, a usuca-
pido. Sabemos ser aquisi¢do origindria.
Nio ha nele um transmitente que deva
comprovar a propriedade. Por essa razdo
nio pode ser invocado o principio da
continuidade no exame do respectivo
mandado destinado a registro.

Todavia, se levarmos em consideragio
que, na maioria das vezes, quando al-
guém obiém para si 0 dominio de um
imdvel usucapindo-o, outro alguém per-
de-o, € importante saber, o rcgistrador,
em nome de quem se encontra registrado.
Geralmente o imével é caracterizado, nos
autos, por perito judicial, com descrigio
técnica, nao identificada com a constante

do titulo do perdedor. Isso dificulta qual-
quer pesquisa via Indicador Real. Deve,
por isso, a nosso ver, o oficial buscar a
origem ¢, conhecendo-a, anota-la, valen-
do a sugestdo também para as desapro-
pria¢Oes judiciais.

Qualquer elo rompido na corrente fi-
liatéria do imdvel, seja qual for a naturc-
za do titulo, € prejudicial a seguranga do
Registro Imobilidrio.

Encerrando este tdpico, ndo custa re-
petir que a continuidade estd intimamen-
te ligada a especialidade. Com a intengfio
de facilitar a lcitura, s6 por isso, resolve-
mos subdividir esta tltima em duas par-
les especificas.

16. Especialidade subjetiva

Especialidade subjetiva significa que
todas as pessoas participantes do registro
devem ser identificadas ¢ qualificadas,
de modo a gerar a certeza de que, cm uma
alienagdo ou oneragido, o transmitente ou
devedor seja a mesma pessoa nomcada
adquirente no registro de origem.

Com tal objetivo, o art. 176, da Lei
6.015/73, ao cuidar da cscrituragio do
Livro n. 2 ¢ referir-se aos requisitos da
matricula e do registro, exige nome, do-
micilio e nacionalidade do proprietério,
transmitente ou devedor e do adquirente
ou credor; mais estado civil, profissio,
niimero de inscrigio no CPF do Ministé-
rio da Fazenda ou do Registro Geral da
cédula de identidade, ou, na falta deste,
sua filiagdo, tratando-se de pessoa fisica,
se pessoa juridica, a sede social ¢ o ndme-
ro de inscri¢iio do mesmo cadastro do
Ministério da Fazenda (CGC).

Nota-sc af a falta de alguns dados im-
portantes. Procurando suprir a falha, a
E. Corregedoria do Estado de Sdo Pau-
lo, através das Normas de Servigo dos
Cartérios Extrajudiciais, determinou a
inclusdo do nome do cdnjuge ¢ o regime
de bens, no caso de pessoas fisicas adqui-
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rentes ou credoras € o regime de bens de
alienantes ou devedores.

Com a passagem do velho para o novo
sistema criou-se um problema, facc a
simplicidade com que os adquirentes cram
qualificados em antigas transcri¢bes. Bem
de acordo com o costume imperante na
época, acrescentava-se, apds 0 nome do
comprador, apcnas o estado civil, sem
mencionar o regime de bens € 0 nome do
cOnjuge.

Ora, figurando, agora, como obrigato-
riamente devem figurar, nas escrituras ¢
contratos, marido ¢ mulher como trans-
mitentes ou devedores e determinando,
as citadas Normas de Servigo, a inclusao
do regime de bens do casamento, depa-
ra-se, o oficial registrador, com a neces-
sidade dc cxigir se faga averbacdo na
transcricdo de origem, incluindo os da-
dos faltantes, comprovados com certidao
de casamento ¢ pacto antenupcial, sc for
0 €aso.

Qutra dificuldade ocorre quando nio
consta do velho registro nem o nidmero
da cédula de identidade, nem do CPF,
porque na €poca o primeiro nio era exi-
gido ¢ o segundo ndo havia sido criado.
Como proceder, entdo? Havendo certeza
de tratar-sc da mesma pessoa o oficial
pode inserir os dados faltantes por meio
dc averbagdo. Muito cuidado, porém, é
pouco, nao estando afastada a possibili-
dade de fraude, especialmente quanto a
nomes comuns. Existindo divida o ofi-
cial deve recusar o pedido e recomendar
procedimento préprio perante o Juiz
Corregedor.

A alteragdo do nome da mulher em
virtude de casamento, separa¢do ou di-
vorcio, estd sujeita & averbacgio, como
prevé o item 35, inc. II, do art. 167, da
Let 6.015/73. Mas ela ndo se confunde
com a retificag@o de nome cm virtude de
crro, que exige procedimento préprio e
mandado judicial.

Como vimos, o principio da especialida-
de subjetiva exige identidade e qualifica-

¢ao corrcta das pessoas interessadas nos
atos sujeitos a registro, em virtude de ligar-
se, de modo inarreddvel, 4 continuidade.

Falando, agora, na primeira pessoa do
singular, com permissio dos leitores, pas-
so a narrar um caso relacionado com o
assunto aqui tratado.

Hé muitos anos atrds, o entdo distrito
de Pirapora do Bom Jesus, cerca dc trinta
guildmetros de S#o Paulo, integrava a
circunscrigfio afeta ao Oitavo Registro de
Imoveis, do qual fui titular,

Foi nesse cartorio que, pela vez primei-
ra, tive contato com a enfiteuse. Alids,
em Pirapora praticamente toda a cidade
estava, naquela época, edificada em ter-
renos foreiros ao Santudrio do Senhor
Bom Jesus dc Pirapora.

Pois bem, a curiosidade do caso vem
com a apresentagdo de uma escritura pela
qual o aludido Santudrio transmitia o
dominio pleno a um foreiro, por sinal
sem documento algum do aforamento.
Na ocasido eu era o cscrevente encarrc-
gado da conferéncia e, ao examinar dita
cscritura, entendi scr necessdria a cxibi-
¢ao do titulo de propriedade cm nome do
transmitente, anterior, que era, ao Codi-
go Civil, nio para registro, porque a isso
nio sc encontrava obrigado, mas paru
comprovar a aquisic¢io.

Depois de muita relutincia, foi ele tra-
zido. Verdadeira reliquia histdrica, data-
va de mil sctecentos e sessenta ¢ cinco.
Era uma Carta de Sentenca e, pela leitura,
vi que um ilustre bandcirante havia lega-
do uma gleba de terras com tantas léguas
de largura por outras tantas de compri-
mento, sabem a quem? Ao Senhor Bom
Jesus de Pirapora, em honra do qual deve-
ria ser cdificada uma capela no local.

Acontece, como vimos, que na escrituy-
ra apresentada aparecia, como transmi-
tente, o Santudrio do Senhor Bom Jesus
de Pirapora, pessoa (juridica?) de exis-
téncia terrena. A discrepincia, inusitada
e surpreendente, como nao podia deixar
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de ser, chamou a atengiio ¢ levantei a
questao.

Lembro-me ser um padre o portador da
mencionada reliquia. Com habilidade de
um mestre em Direito, procurou demons-
trar ser comum, antigamente, €ss¢ costu-
me de doar ou lesar determinada proprie-
dade a um santo. Segundo seu entendi-
mento, labordvamos em ledo engano ima-
ginando que tal desencontro pudesse ser
equacionado pelo Direito dos homens.

Na verdade — palavras suas — o assunto
era emincntemente religioso e, como ndo
se ignorava, a Igreja era o elo de ligagio
entre nds, simples mortais, e as entidades
divinas. Em conseqiiéncia, para bom en-
tendimento, deveria ser invocado, para
solugiio do caso, o Direito candnico. So-
mente cle, em sua imensa sabedoria, po-
deria esclarecer que as doagdes ou lega-
dos a santos deveriam ser tidos, na ver-
dade, como fcitos a Igreja, personifica-
da, no caso, pelo Santudrio.

Prosseguindo em sua explanagiio, disse
o piroco; “Afinal de contas, o legado
ndo foi feito com a condigdo de ser
erguida no local uma capela? Ora, nio se
pode negar que a Igreja ndo s6 atendeu
a0 desejo do ilustre bandeirante, como
foi muito além, edificando, como pode
ser verificado / foco, um verdadeiro
santudrio, composto de templo e mostei-
ro, visitados por milhares de romeiros
todo ano”. E, com ar de superioridade
religiosa, rebaixando-me ao mais infiel
dos fiéis, disse, acentuando bem as pala-
vras: “O jovem nio pretende incomodar,
14 no céu, o Senhor Bom Jesus, preocu-
pado como estd com coisas mais sérias,
pretendendo que ele desga a terra somen-
te para assinar a escritura, nio ¢7"

A brilhante ligdo me fez sentir o mais
repugnante dos insctos. Embasbacado,
permaneci em siléncio por instantes. Len-
tamente, titubcante a principio, mas pro-
curando ganhar tempo, fui voltando a
mim ¢ respondi-lhe que, diante do dissenso
estabelecido, s6 restava a suscitagdo de

divida ao Papa, isto ¢é, ao nosso
Corregedor. Para isso, cvidentemente,
seria indispensdvel encaminhar, ao Juizo,
os dois titulos. O padre alegou ser im-
possivel a juntada da Carta de Sentenga,
em virtude do seu alto valor histdrico,
ndo podendo, por isso, ficar longe dos
arquivos da Igreja.

Ap6s longa discussdo, acertamos que a
divida seria suscitada em razdo da falta
de apresentagdo do titulo aquisitivo em
nome do transmitente, fundamentada no
art. 215, do velho Decreto 4.857, de 09.
11.1939 (antiga Lei de Registros Publi-
cos), entdo em vigor, e conforme orienta-
¢do entdo firmada, segundo a qual ele
deveria scr por nés examinado, embora
ndo sujeito a registro por ndo estar a isso
obrigado antes da vigéncia do Cddigo
Civil.

Contrariando as previsoes do padre ¢ as
minhas préprias, a divida foi julgada pro-
cedente por sentenga de 18.05.1963, pro-
fcrida pelo Dr. Jodo Alves Ferreira, entdo
Juiz da Primeira Vara de Registros Pibli-
cos de Sdo Paulo. Algum tempo depois,
Pirapora passou a integrar a Comarca de
Barueri e perdi contato com o caso.

Pesquisando em nossos arquivos algu-
ma decisdo, mais recente, relativa a esse
aspecto curioso da matéria cxaminada,
encontramos uma decisdo do Conselho
Superior da Magistratura de Sfo Paulo,
datadade 19.10.1973, proferida em agra-
vo de peticio (N. DJ — 224.494), de
Paraibuna, em quc foi agravante a Mitra
Diocesana de Paraibuna e agravado o
Oficial Interino do Registro de Imoveis
da Comarca.

Tratava-sc¢ de duvida suscitada pelo
agravado, que adiou o registro de escri-
tura de doagiio apresentada, apontando
como razdes impeditivas da pritica do
ato a inexisténcia de transcri¢do anterior
e a falta de representa¢io legal da
adquirente-donatdria, no caso Nossa Se-
nhora da Conceigdo, que ao ver do
suscitante, era um ser abstrato, incapaz.
de receber a doagido.
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A divida foi julgada procedente por
ambos os motivos, cnscjando recurso
tempestivo, que manteve a sentenga, pela
sua conclusdo, entendendo, porém, nio
poder prevalecer o entendimento quanto
a incapacidade do ser abstrato.

Esclareceu o acérdio remontar, o ato,
a 1854, ¢ ter sido revestido de certas
formalidades, como a sua lavratura nas
notas do Escriviio de Paz da treguesia,
havendo sido recolhida a sisa pelo fabri-
quciro de Nossa Senhora, figurando como
uma das testemunhas instrumentdrias o
proprio vigdrio da paréquia.

Nio vale a pena perquirir as razdes que
levaram o Conselho a invocar, como ar-
gumentos de convencimento, as formali-
dades indicadas, mas prossegue o acor-
ddo: “A despeito da singularidade, de con-
vir-se¢ que a liberalidade assenlou-se na
inequivoca vontade de beneficiar a Igre-
ja Catélica, de cujo culto o doador cra
presumivelmente adepto. Tanto mais quc
impds, a todo aquele que desejasse esta-
belecer-se nas terras, o Onus de pagar
‘cem r€is por braca anualmente para fun-
dos da Fabrica desta mesma Matriz’.

Assim continuando: “E, como bem re-
marcou o agravado, ¢ essa inteng3o que
conta, pois ndo seria crivel que preten-
desse bencficiar diretamente Nossa Se-
nhora, senfio a cntidade que se ocupa do
culto ou veneracdo do ente celestial a
que se refcre o doador™.

Concluindo da seguinic forma: “Ao
propésito, vem pelo ensinamento de
Ferrcira Alves, lembrado por Orozimbo
Nonato, a respeito dos chamados testa-
mentos misticos: ‘Os legados feitos a
Dews e a Jesus Cristo se julgam feitos d
fereja Parogueial do tugar onde o tesra-
dor tinha seu domicilrio. Do mesmao modo,
as liberalidades a um arcanjo, a i mdir-
iy a um o santo € a uma santa devem ser
arribuidas as igrejas onde o testador tem
seu domicilio’ (Estudos sobre sicessdo
restamentdria, Yol. 11, 1957, n. 413, p.
36-37)".

Como vimos, o acordio é de 1976,
mais de vinte anos atrds. Nio sabemos se
hoje o entendimento seria diverso.

17. Especialidade objetiva

“O principio da especialidade significa
que toda inscri¢ao deve recair sobre um
objeto precisamente individuado™ (con-
ceilo de Afrinio de Carvalho, em sua
obra ji citada).

Embora preexista a Lei 6.015/73, foi,
sem divida, com a criagio da matricula
que ele ganhou importincia fundamental
para o surgimento do cadastro imobilidrio.

Nio €, pois, sem razio, que o art. 176,
§ 1o inc. II, item 3, da citada lei, exige,
para abertura da matricula “a identifica-
¢io do imdvel, feita mediante indicagio
de suas caracleristicas e confrontagdes,
localizagdo, drca ¢ denominagio, se ru-
ral, ou logradouro ¢ ndmcro, se urbano,
e sua designagio cadastral, sc houver”,

A cxpressao “objelo precisamente in-
dividuado”, usada pelo mestre Afranio,
significa, portanto, identificar, entre ou-
tros imdveis, aquele que estd sendo re-
gistrado.

Trabalhando, como trabalha, com pa-
péis, o registrador deve ter em mente
nido ser a matricula mero repositério de
medidas, confrontagdes e dados de loca-
lizacdo do imével, mas, sim, um roteiro
destinado a permitir, a quem a cxamina,
chegar a sua localizagdo precisa ld no
solo. Elemento utilissimo, no caso, espe-
cialmente tratando-se de terreno urbano,
sem numeragdo de lote ¢ quadra, é a
inscri¢do no cadastro municipal, atuan-
do, como ele atua, cm conjunto com a
planta fiscal, como verdadeiro registro
geral da sua identidade.

Também quanto as medidas, a descri-
¢ido deve ser precisa. Cada uma das laces
do terreno hd de ter metragem. nido po-
dendo ser omitida a drea de superficic e
nas confrontagdes a preferéncia deve ser
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dada 2 indicacdo dos prédios vizinhos,
em lugar de nomes de pessoas,

Acontece que muilas das matriculas,
agora abertas, apdiam-se em antligas trans-
cricbes com vicios comuns i época da
vigéncia da antiga Lei de Registros Pi-
blicos (Decreto 4.857/39), entrc 0s quais
podemos citar confindincia com quem de
direito e omissdo de drea ou alguma me-
dida perimetral.

Logo se vé que exigéncia de uma des-
crigio perfeita em titulo presentemente
recepcionado, contrastando com caracte-
rizagdo lacunosa inserta em velha trans-
crigiio, cria sérias dificuldades no mo-
mento da abertura da matricula, somente
sanadas com retificagdo do registro, qua-
se sempre via judicial.

QO disposto no pardgrafo segundo do
art. 225, da Lci 6.015/73, espelha bem o
rigor da lei: “Consideram-se irregulares,
para cfcito de matricula, os titulos nos
quais a caracterizagdo do imdvel ndo
coincida com a que consta do registro
anterior™.

Mas, se de um lado tecmos transcriges
feitas no velho regime condescendente
com imperfei¢des e, de outro, o rigor do
novo sistema, o que fazer para resolver o
impassc?

Mais uma vez foi usado tempero ade-
quado e decisdes importantes foram cdi-
tadas, permitindo a abertura de matricu-
las reproduzindo descri¢gdes imperfeitas
constantes de transcrigdes anteriores. Para
nio nos alongarmos, vamos citar uma do
Conselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo, proferida nos autos da Apela-
¢do Civel 18.427-0/5, da Comarca de
Cubatdo e publicada no 20/ dec 22.08.
1994, Ela afastou a recusa do registro.
“Isso porque, como estd claro, no formal
de partilha foram adotadas para os imo-
veis as descrigdes do registro anterior,
cm estrita obediéncia ao disposto no art.
225, § 2., da Lei Federal 6.015/73, o
que, em principio, ndo poderia impedir
o acesso do titulo no félio real”.

Prosseguindo nos seguintes termos:
“Ainda que precdrias as descrigdes, tanto
que respeitadas aquelas do registro ante-
rior, ndo hd como obstar o ingresso do
titulo na tdbua predial. Nesse sentido per-
siste antiga orientacdo deste Consclho Su-
perior da Magistratura (ApCiv. 1.717-0,
de Porto Feliz, 20/ de 27.04.1983)".

Encerrando com irrefutdveis argumen-
tos: “Ainda que pobres ¢ imprecisas as
descrig¢oes, quando forem suficientes para
a determinacdo do imdvel, remeter os
interessados a um procedimento retifi-
catério de registro imobilidrio, para
amoldé-las aos requisitos da Ici atual,
ofenderia o principio da instincia™.

E oportuno lembrar haver dispensado,
a Lei 7.433. de 18.12.1985, em seu arti-
go segundo, nas escrituras piblicas e
contratos particulares a elas equiparados,
a descrigiio ou caracterizagdo dos imé-
veis urbanos, desde que constem da cer-
tidio do Registro Imobilidrio os elemen-
tos descritivos. Na hipdtese prevista, es-
clarece o pardgrafo primeiro do mesmo
dispositivo legal, o instrumento consig-
nard exclusivamente o nimero do regis-
tro ou da matricula ¢ a complcta locali-
zacdo do imével, reportando-se, obvia-
mente, aos documentos apresentados.

Embora a lei em apreco refira-se ape-
nas aos imaéveis urbanos ¢ escrituras pu-
blicas e instrumentos particulares a cla
equiparados (regidos estes pela Lei 4.380/
64), nio vemos, de nossa parte inconve-
niente algum em estender o beneficio a
imoéveis rurais ¢ contratos particularcs
em geral, desde quc a transmissdo ou
oneragdo objetive exatamenlc o imével
registrado ou matriculado.

Até aqui falamos sobre a imperativa
necessidade, dentro do sistema vigente,
de se manter, na corrente filiatéria, a
mesma descricdo do imédvel, para cujo
fim admitem-se até descrigdes imperfei-
tas, a bem da continuidade. Ocorre, po-
rém, que em determinadas situagdes im-
poc-se a criagdo de uma nova caracteri-
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zagdo. E, por exemplo, o caso de unifi-
caciio de um terreno com outro apresen-
tando lacunas em sua descri¢io perimé-
trica e omissio de drea.

Prevendo o caso, o Dr. Kioitsi Chicuta,
quando ocupava a Primeira Vara de Re-
gistros Publicos de Sao Paulo, proferiu
brilhante decis@ao, bem de acordo com
sua larga visao do assunto, em consulta
formulada pelo titular do Décimo Quarto
Registro Imobilidrio, trazendo solugdes
préiticas ¢ determinando ciéncia a todos
os Registradores da Comarca com o ob-
jetivo de normatizar o assunto. Inicial-
mente clucidou: “Nada impede que as
partes postulem, no futuro, comple-
mentagio de dados tidos, pela atual let,
como insuficientes. E a atuagdo das
Scrventias ¢ da Vara de Registros Publi-
cos ¢ lator de aprimoramento do sistema
registrdrio, com vistas a um perfeilo ca-
dastro imobilidrio™.

Prosseguindo mais adiante: “Nem toda
alteragdo ou inser¢do de dados, contudo,
rcclama instauracdo de procedimento
retificatério do pardgrafo segundo do art.
213,daLei 6.015/73, como, alids, vem sc
decidindo com maior intensidade a partir
de decisoes do eminente magistrado Hé-
lio Lobo Jinior (Processo 399/87)".

*“Tais equivocos podem ser emendados
por mera decisdo do Juiz Corregedor
Permanente (cm procedimento adminis-
trativo ¢ ndo em processo de jurisdigio
voluntiria) eu ex-officio pelo priprio
registrador em caso de ervo evidente”.

“Bem por isso as circunstincias peculia-
res devem ser levadas em consideragio,
permitindo-se sua adaptagdo, sem que
haja prejuizo & scguranga ¢ a confia-
bilidade que devem imperar nos Regis-
tros Pablicos™.

“Nio sc trata, como se disse, de omis-
sdo descritiva, mas de acrcscentamento
inttil, na visdo dos registradores do sis-
tema revogado, de medidas para terreno
de formato retangular. Mas, para carac-
terizagdo de erro cvidente, deve haver

evidéncia da equivocagdo e a evidéncia
da solugdo retificadora (Cf. Apclagao
Civel 286.898, Itu, Relator o Desecmbar-
gador Andrade Junqucira)”.

Concluindo com as seguintes palavras:
“Dessa forma, nada impede a retifica¢io
de oficio pelo registrador, desde que cer-
cada de cautelas que atestem a ocorrén-
cia do ecrro evidente, como, por cxem-
plo, planta de lotcamento, mapa da
Emplasa, mapa fiscal da Prefeitura, ma-
triculas ou transcri¢des de imdveis conti-
guos etc., que comprovem, de {orma
clara, a regularidade do formato geomé-
trico do terreno, de forma a inexistir
divida de que a medida da frente € igual
a dos fundos e que ha igualdade de medi-
das perimetrais para ambas as laterais”,

Mais recentemente, em decisdo de 30 de
Junho de 1997, publicada no Didgrio Ofici-
al do Estado de Sao Patdo de 02 de julho
do mesmo ano, proferida no Processo 1002/
97.! relativo ao recurso interposto por José
de Moura, contra o Corregedor Permanen-
lec de Taubaté, que indeferiu averbagio
unilateral da drea de superficie de imoével
objcto de matricula da Serventia local, a E.
Corregedoria Geral da Justiga, através de
oportuno ¢ brilhante parecer do eminente
magistrado, Dr. Francisco Eduardo Lou-
reiro, deixou assentado o seguinte: “Nio sc
nega, portanto, a possibilidade de ser des-
cerrada matricula com exata coincidéncia
com o registro anterior, em que pese a
auséncia de medidas perimetrais e da drea
de superficie”.

Bem temperadas as interpretagdes cx-
postas nas duas decisbes, sem as quais
seria gravemente afetada a transigdo do
antigo para o novo regime. Evidente-
mente, o objetivo da Lei 6.015/73 é o
aperfeigoamento do sistema, implicando
no afastamento de imprecisdes ¢ incerte-
zas 3o comuns antigamente, Contudo, a
depuragido de registros imperfeitos pode
ser alcancada ao longo do tempo, sempre
que houver oportunidade, através de re-
tificacdo propria.

@ RDJ 43,



1. ESTUDOS E COMENTARIOS 67

A esta altura a decisdo da E. Corre-
gedoria Geral muda de tom: “O que nio
se admite é a criagdo de nove urnidade
imobilidria contendo descrigio perfeita,
por fusdo de matriculas, quando um dos
imo6veis unificandos ndo dispde de todas
as medidas tabulares, Em termos diver-
s0s, imovel com figura imprecisa ndo
pode gerar, por fusdo ou desmembra-
mento, nova unidade com figura e descri-
gdoprecisas’,

Se, por um lado, como ficou claro, a
E. Corregedoria Geral do Estado de
S@o Paulo tornou-se flexivel, por outro
trancou as portas. E com razdo. A Jes
néo tolera a criagdo de novas unidades
imobilidrias contendo descrigio imper-
Jeita. Tal criagio ocorre justamente quan-
do ha unificagio de dois ou mais imé-
veis, loteamento, desmembramento ou
desdobro.

Como proceder, entdo, se uma dessas
novas unidades tiver origem em imével
imperfeitamente descrito? E o caso de dois
terrenos unificados, um dos quais ndo apre-
senta drea de superficie ou uma das medi-
das perimetrais objeto de desmembramento.
A orientagdo correta é no sentido de
sanar prefiminarmente as imprecisoes
pelo meio préprio, assunto melhor abor-
dado no item Kerificagdo de registro.

18. Devolugio do titulo. Suscitaciio
de divida

E muito alta a média de titulos devol-
vidos com exigéncias nas grandes
comarcas face as mais variadas falhas
que ostentam, especialmente os judiciais
e particulares. Embora algumas delas
possam ser detectadas no momento da
apresentacdo, €, realmente, no exame re-
alizado por escreventes especializados,
quando ndo pelo préprio registrador, que
clas aparecem.

Existe a presungdo de que as partes
interessadas tém conhecimento da lei,
nio podendo, assim, alegar ignorincia

quanto aos requisitos e formalidades exi-
gidos para a lavratura de um instrumento
puablico, particular ou judicial. Nio po-
demignorar, também, os documentos que
devem acompanhé-los ao registro.

A despeito, entretanto, de tal presun-
¢ao, a verdade € que as devolugdes ocor-
rem com bastante freqiiéncia. Isso acon-
tecendo, cabe ao registrador ou escre-
vente examinador formular nota devo-
lutiva cscrita discriminando as exigén-
cias legais necessdrias, fundamentando-
as, e fornecendo, quando possivel, ori-
entagdo quanto A forma de satisfazé-las.

Com elas o interessado poderd nio con-
cordar e requerer a suscitagio de didvida,
caso em que o titulo serd encaminhado ao
Jjuizo competente, nos termos do art. 198,
da Lei 6.015/73, ap6s haver, o oficial,
lhe dado ciéncia dos termos da im-
pugnacao (uma cépia da qual lhe serd
entregue), intimando-o a contesti-la no
prazo de quinze dias,

Embora tal dispositivo legal tenha esta-
belecido que a divida serd suscitada a
requerimento do apresentante, abriu-se
uma porta nos fundos, passando os tribu-
nais, ap6s um periodo de relutincia, a
aceitar a chamada divida inversa. A dife-
renga estd em que, nesta, a parte, inver-
tendo a ordem, toma a iniciativa e dirige-
se ao juiz, alegando a recusa do oficial,
que scrd chamado a expor suas razdes.

Prescreve, ainda, o art. 198, quc o re-
gistrador, scja em um ou outro caso,
anotard, no protocolo, & margem da res-
pectiva prenotacdo, a ocorréncia da du-
vida, certificando-a no titulo.

Por sua vez, dispde o art. 203 que, julgada
procedente a ddvida por deciséo transitada
em julgado, os documentos serdo restitui-
dos & parte, dando-se ciéncia ao oficial
para cancelar a prenotagdo. Se, entretanto,
ela for julgada improcedente, o interessado
apresentari novamente seu titulo, acompa-
nhado de mandado judicial ou certidiio da
sentenga, a fim de que se fagam a anotagio
no protocolo e o registro.
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No Estado de Sio Paulo a E. Correge-
doria Geral da Justica e o Conselho Su-
perior da Magistratura firmaram, de al-
gum tempo para cd, orientagdo no senti-
do de somente caber suscitacio de divi-
da quando o dissenso, entre oficial e
parte, existir em relagdo a titulo sujeito a
registro, estritamente considerado.

Tal enfoque funda-se no entendimento
de que, tratando-se de averbagiio, a rigor
niio existe divida, mas sim negativa do
oficial em atender o pedido, competindo
a0 apresentante, nesse caso, o dircilo de
dirigir-sc dirctamenle ao juiz, contestan-
do o oficial ¢ requerendo determine o
magistrado a averbacgio.

Os cfeitos desse procedimento refle-
tem-se também nos recursos. No caso de
divida sobre registro serict sensie eles
sio encaminhados, no Estado de Sio
Paulo, ao Consclho Superior da Magis-
tratura, cnquanto que as decisdes de pri-
mcira instincia proferidas em pedidos de
averbagcdo sdo apreciadas pela E.
Corregedoria Geral da Justica.

Esse entendimento comporti, a nosso
ver, alongamento do assunto.

E verdade estar, o sentido estrito de
registro, ligado ao de titulo, assim tam-
bém entendido, mas, nio podemos des-
conhecer a existéncia de titulos, estrita-
mente considerados, constitutivos de di-
reitos reais ou a eles equivalentes, sujei-
tos & averbacdo por disposi¢do de lei.
Referimo-nos aos compromissos de ven-
da ¢ compra, respectivas cessdes ¢ pro-
messas de cessdo, de lotes de terrenos
oriundos de loteamentos rcalizados de
acordo com o Decc.-lei 58/37 (v. art,
167, inc. II, item 3, da Lei 6.015/73).

Citamos, também, as cau¢des de imé-
veis, aludidas no art. 37, inc. I, da Lei
8.245,de 18.10.1991, averbdveis na res-
pectiva matricula, como forma de ga-
rantia exigivel nos contratos de locagiio
de prédios urbanos.

Podemos mencionar, ainda, o docu-
mento de ajuste preliminar de venda de
frag@o ideal vinculado ao de construgio,
cuja averbagdo, ocorrendo o caso ali pre-
visto, cstd facultada na matricula de cm-
preendimento submetido ao regime de
incorporagiio, conferindo direito real
oponivel a terceiros, com o consegiicnle
direito a obteng¢do compulséria do con-
trato correspondente (pardgrafo quarto,
do art. 35, da Lei 4.591/64).

19. Matricula

Encerrado o exame do titulo e verifica-
do encontrar-se em ordem, ¢le é encami-
nhado a registro. Para a realizacao deste,
entretanto, temos, antes, de falar da ma-
tricula, feliz iniciativa da Lei 6.015/73,
¢ ¢ o que fazemos agora,

O termo vem do latim marricida, que
significa rol, registro piblico.

Walter Ceneviva assim a define: “A
matricula ¢ o nicleo do novo registro
tmobilidrio. Scu controle rigoroso ¢ a
exatiddo das indicagdes que nela se con-
tiverem acabario dando ao assentamento
da propriedade imobilidria brasileira uma
feicdo cadastral” (Lef dos registros pii-
blicos comentada, Saraiva).

Os tratadistas ji a conceituaram das
mais diversas manciras, mas a melhor
defini¢io fomos cncontrar no excelente
trabalho de Maria Helena Leonel Gan-
dolfi, denominado Reflexdes sobre a
matricula 17 anos depois, por ela apre-
sentado em 1993, no XX Encontro dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Bra-
sil, em Blumenau, Santa Catarina: “E
um ato de registro, no sentido lato, que
déd origem 2 individualidade do imdvcl
na sistematica registral brasileira, possu-
indo um atributo dominial derivado da
transcri¢do da qual se originou™.

Nio opera a transmissdo do dominio
(art. 530, do CC), mas espelha a transfe-
réncia ocorrida na franscrigdo de ori-
gem. Dai dizer-se que € ato de registro
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no sentido mais amplo ¢ possuir um
atributo dominial.

P

Matricula é o folio registral ou, em
palavras mais simples, a folha, vinculada
atranscrigiio de origem, que caracteriza o
imével e identifica seu proprietirio, ao pé
da qual siio langados os registros e aver-
bagdes destinados ao Livro Dois.

E regida pelo principio da unitariedade,
significando que deve corresponder a um
tnico imdével (art. 176, pardgrafo tnico,
inc. I e art. 227, da Lei 6.015/73).

Serviu de clemento de transi¢do entre
o velho e o novo sistema registrdrio.
Seus requisilos constam do mesmo art.
176, pardgrafo (nico, inc, I1, ¢ a forma
de escrituragiio ¢ tratada nos arts, 231 e
232. Deve ser aberta por ocasiao do pri-
meiro registro cfetuado na vigéneia da
lei, “mediante 0s clementos constantes
do titulo apresentado e do registro ante-
rior nele mencionado™ (art. 228), trasla-
dando-se para cla sempre averbacdes
modificadoras e eventuais dnus (art. 230).

Os imoéveis matriculados podem ser
unificados, dando origem a outra matri-
cula contendo a caracicrizagio do todo,
cncerrando-se as anteriores por meio de
averbacio. Igualmente, dois ou mais imd-
veis oriundos de velhas transcrigbes po-
dem ser unificados, abrindo-se nova ma-
triz, averbando-se na origem sua abertu-
ra (arts, 234 ¢ 235).

Também terdio matriculas préprias, em
obediéncia ao principio da unitaricdade,
os imdveis originados dc loteamentos,
desmembramentos e instituicdes do regi-
me de condominio, & medida que as
unidades forem sendo transferidas, tras-
ladando-sc os dnus correspondentes e en-
cerrando-se a matriz do todo quando
esgotada a disponibilidade.

A propésito, lembramos que certo mi-
mero de registradores costuma abrir no-
vas matriculas simultancamente com a
inscri¢gdo do parcelamento do solo ou da
especificagido condominial. A rigor, nao

ha restrigdo nas Lcis 6.015/73, 6.766/79
e 4.591/64, para tal prdtica. Gostaria-
mos, cntretanto, de expressar algumas
ponderagdes sobre lal procedimento.

Com efeito, se o oficial abrir matricu-
las para os lotes ou unidades auténomas
antes dec suas transferéncias, ele corre o
risco de ter de canceld-las todas, perden-
do o trabalho feito. Para isso, basta o
proprietdrio desistir do empreendimento
e pleitear o cancelamento do ato corres-
pondente. Como nido se desconhece, no
caso de loteamento ou desmembramento
o registro especial pode ser tornado sem
cfcito por decisao judicial, tal como pre-
vé o art. 23 da Lei 6.766/79.

Também a sucessdo da propricdade
loteada ou submetida a regime de condo-
minio € possivel ¢, nesse caso, o sucessor
subroga-se nos dircitos decorrentes da
inscri¢dio, entre os quais se inclui o de
desistir do empreendimento, voltando o
imdvel ao estado anterior.

Como claramente se vé, a desisténcia e
sucessdo aludidas, assim como cventual
oneracdo ou transmissio do todo, tém
sérias implicagdes registririas, com in-
desejdvel reflexo na cobranga de custas,
se as unidades jd estiverem desdobradas
em novas matriculas.

Por todas cssas razdes, entendemos re-
comenddvel a abertura de novas matrizes
apenas quando houver venda, promessa
de venda, divisao, atribui¢iio ou oncragio
dec unidades isoladas, em conformidade,
alids, com o disposto no pardgrafo Unico
do art. 235 da Lei 6.015/73, perlcita-
mente aplicavel no caso ¢ cujos termos
passamos a reproduzir: “Os imdveis de
que trata este artigo, bem como os oriun-
dos de desmembramentos, partilha e
glebas destacadas de maior por¢io, serdo
desdobrados em novas matriculas, junta-
mente com os dnus que sobre cles existi-
rem. Sempre que ocorrer a transferéncia
de uma ou mais unidades, procedendo-
se, em seguida, ao que estipula o item I1
do art. 233"
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Continuando neste tépico, nio custa
lembrar a impossibilidade da prematura
abertura de matriculas para unidades au-
tonomas oriundas de incorporagio imo-
bilidria. Ndo hd, nessa posiciio, absoluta-
mente nada contra ela. Pondere-se, entre-
tanto, que sendo a incorporagdo um pro-
cedimento prévio e indispensavel ao lan-
¢amento de um empreendimento, ncla
vamos lidar com apartamentos ou con-
juntos comerciais cuja existéncia ainda é
abstrata, podendo ocorrer o caso de de-
sisténcia da construgio da obra ou de
sérias modificagdes no projeto.

Em verdade, a unidade autdnoma s6
nasce para o mundo juridico apds a con-
clusdo do prédio ¢ o registro da especifi-
cagio de condominio. Tal ¢ o entendi-
mento da E. Corregedoria Geral da Justi-
¢ade Sao Paulo, manifestadonoitem 213
das Normas de Servigo dos Cartérios
Extrajudiciais, cujo teor ¢ o seguinte:
“Antes de averbada a construgo e regis-
trada a instituigio do condominio serd
irrcgular a abertura de matriculas para o
registro de atos relativos a futuras unida-
des autdénomas”,

20. Registro

Agora temos em mios um titulo qua-
lificado positivamente, que passou pelo
crivo da legalidade, continuidade ¢ es-
pecialidade, ¢ podemos efetuar scu re-
gistro, com os requisitos mencionados
no art. 176, inc. II1, da Lci 6.015/73, na
matricula do imdvel (v. art. 236, da Lei
6.015).

Registro € um assento, uma inscrigio,
reservado, o termo, precipuamente para a
aquisi¢io ou oneragdo de iméveis ou,
extensivamente, para os atos taxati-
vamente enumerados no art. 167, aborda-
do no tépico referente as atribuigdes.

Em nosso Direito ele reveste-se de im-
portdncia fundamental na transferéncia
de dominio, uma vez que é por ele que
ela se realiza (art. 533, do CC). Niao ¢é

sem razio, pois, que sc tornou famosa a
frase “'s6 ¢é dono quem registra™.

Dito isso, ¢ facil perceber que ter nas
mios um titulo scm registro representa
perigo real e imediato para o adquirente
negligente, podendo, como pode, ser
prenotado em primeiro lugar e acabar
registrado um outro trazido pelas mios
de pessoa mais atenta aos seus direitos.

Evidentemente, em situagio como essa,
o prejudicado tentard anular a segunda
transmissdo, mas dificilmente o juiz lhe
assegurard a transferéncia do dominio, a
menos que tenha havido fraude na pri-
meira. E mesmo que se faga prova nesse
sentido, eventual cancelamento do regis-
tro ndo ¢ fdcil ante os incisivos termos do
art. 252, da Lei 6.015/73: “O registro,
enquanto niio cancelado, produz todos os
seus efeitos legais, ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo esta des-
feito, anulado, extinto ou rescindido™.

Quanto as penhoras, arrestos e seqiies-
tros, informa o art. 239 que elas serio
registradas, depois de pagas as custas,
mediante a apresentacio de mandado ou
certiddo do escrivdo, de que constem,
além dos requisitos do registro, os no-
mes do juiz, do depositdrio, das partes ¢
anaturcza do processo. No caso de certi-
dao, ela deverd ser passada com a decla-
racdo do fim especial a que se destina.

21. Retificacio de registro

De inicio vamos deixar assentado quc
retificagdio de escritura piblica se faz por
meio de outra escritura, com a presenga
das mesmas partes contratantes. Essa ¢ a
orientagdo firmada no Estado de Sdo Paulo,
tanto pela E. Corregedoria Geral da Justi-
¢a, como pelo Conselho Superior da Magis-
tratura. Em iltima andlise, significa que
erro existente no titulo deve 14 ser previa-
mente corrigido, para, depois, retificar-se
o assento registral, aplicando-se 0 mesmo
principio aos titulos judiciais. Algumas
excegdes existem e serio abordadas.
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A respeito desta importante matéria,
vejamos o que diz a Lei 6.015/73: “Art.
212. Se o teor do registro nfo exprimir a
verdade, poderd o prejudicado, reclamar
sua retificagio, por meio préprio.

“Art. 213. A requerimento do interes-
sado, poderd ser retificado o erro cons-
tante do registro, desde que tal retificagio
nao acarrete prejuizo a terceiro.

“Pardgrafo primeiro — A retificagio
serd feita mediante despacho judicial,
salvo no caso de erro evidente, o qual o
oficial corrigird com a devida cautela.

“Pardgrafo segundo - Se da retificagio
resultar alteracdo da descri¢do das divi-
sas ou da drea do imdvel, serdo citados,
para manifestarem sobre o requerimen-
to, em dez dias, todos os confrontantes e
o alienante ou seus succssores. Nao ha-
vendo oposigio, e sendo o requerimento
instruido com planta e memorial descri-
tivo da propriedade que justifique o pe-
dido de retificagdio, o juiz dispensard a
realizagdo de vistoria judicial.”

Como se infere dos termos do art, 212,
a retificagdo do registro tanto pode ser
efetuada apés a corrigenda prévia do
titulo, como pode ser promovida a re-
querimento da parte ou diretamente pelo
oficial, se o erro for evidente, ou, ainda,
com autorizagdo judicial,

Entre os equivocos evidentes podemos
citar o erro dc tomada de dados no mo-
mento do registro, caso em que a corri-
genda devera ser feita de oficio, a fim de
restabelecer a fidelidade ao titulo.

Pequenos enganos ocorridos no titulo
também podem ser corrigidos mediante
simples requerimento ¢ a exibi¢do de
documento comprobatério. O bom senso
do oficial determinard a melhor forma
de agir, levando em conta sempre a au-
séncia de potencialidade danosa, seja em
relagiio as partes, terceiros ou a seguran-
¢a do registro. 7

Em nosso mister ji admitimos corre-
¢do de nimero de cédula de identidade

ou CPF, mediante prova hibil e, até
mesmo, a retificagdo do estado civil de
solteiro para casado, comprovada com
certiddo de casamento atestando a ocor-
réncia do enlace antes da lavratura da
escritura.

Afora os enganos corrigiveis direta-
mente pelo oficial, de oficio, ou a pedi-
do do interessado, os demais dependem
de autorizagio judicial, na jurisdigio vo-
luntdria ou contenciosa, conforme o caso.

Narciso Orlandi Neto, Juiz do Segundo
Tribunal de Algada Civil de Sio Paulo,
com longa passagem pela Primeira Vara
de Registros Publicos, elaborou precioso
estudo da matéria, publicado pela Editora
Oliveira Mendes, sob o titulo Retificagio
do registro de imovels, por nés recomen-
dado aqueles desejosos de aprofundar-se
no assunto. Do capftulo designado “Dife-
rentes enfoques da retificagdo” retiramos
os seguintes significativos trechos: “Sem-
pre que o registro deva ser retificado,
indaga-se dos riscos que a modifica¢do
pode provocar a direitos de terceiros. Em
quasc lodos os casos, permilc a lei que a
retificaclo seja feita simplesmente por
iniciativa de quem ¢ titular do direito de
que s¢ trata, ou demonstre, de outra for-
ma, seu interesse. SG por cautela exige-se
a intervengio judicial e, também por cau-
tela, sdo chamadas as pessoas que, em
tese, poderiam ser prejudicadas; mas este
chamamento ndo torna o processo
contencioso” (p. 81).

“A retificagio contenciosa € aquela em
que a pretensio do prejudicado pelo erro
acarreta modificacdo do direito de tercei-
ro. Esta alteragio pode significar simples
prejuizo, restri¢do ao direito ou mesmo a
perda do direito registrado™ (p. 84).

Exemplo claro de perda do direito é o
cancclamento do registro em virtude de
nulidade do titulo que lhe deu origem.
Sao indimcras as espécies de retificagio.
Elas podem referir-se ao nome e estado
civil de pessoas, condigdes contratuais,
mas as mais comuns sao as que afetam a
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caracterizagio do imével quanto is suas
medidas e drea.

A propdsito, em decisio de 30 de
junho de 1997, publicada no Didrio Ofi-
ctal do Fstadeo de Sdo Panlo de 02 de
julho do mesmo ano, proferida no Pro-
cesso 1002/97, relativo a recurso inter-
posto por José de Moura, contra decisdo
do Corregedor Permanente de Taubaté,
que indeferiu averbacdo unilateral da
area de superficic dc imdvel objeto de
matricula da Serventia local, a E. Cor-
regedoria Geral da Justiga, através de
oportuno ¢ brilhante parecer do eminente
Magistrado, Dr. Francisco Eduardo Lou-
reiro, deixou assentado o seguinte: “No
que toca a modalidade dc retificagio a
ser seguida no caso de alteragdo de me-
didas e caracteristicas do imdvel, a res-
posta, a principio, estaria no texto do
paragrafo scgundo do art. 213, da Lei
6.015/73, que exige a chamada ‘relifica-
¢do bilateral’, com a citagdo de confron-
tantes e, em alguns casos, de alienantes.
E o quc deflui da expressdo ‘Sempre
gue da retificacdo resultar alteragcdo
das divisas ou drea do imovel "

Prosseguc a referida decisdio nos se-
guintes termos: “Ocorre, porém, que em
determinados casos, admite-sc nova cspé-
cic de género retificagdo, i margem do
parigrafo primciro do art. 213, da Lei
6.015/73. Assim, quando houver omissdo
tabular ¢ a rctificagio nio tenha
potencialidade danosa a terceiros, admite-
se, em cardter excepcional, a inser¢iio de
dados na esfera puramente administrativa,
mediante decisio do Juiz Corregedor Per-
manente, sem necessidade de citagao de
confrontantes ¢ alienantes™.

Apos citar palavras do ilustre magis-
trado, Dr. José Renato Nalini, a r. deci-
$d0 tragca as seguintes premissas bdsicas
para a questiio da retificagio:

“a) nem toda alterag¢@o ou insergiio de
dados nas caracteristicas do imdvel re-
clama retificagio bilateral de registro;

“b) a bilateralidade da retificagio é de-
terminada pela potencialidade danosa a
terceiros;

“¢) a retifica¢do unilateral de medidas
e caracleristicas do imdvel € possivel por
mero despacho judicial e tem como li-
mite, somente, a lesividade virtual da
medida aos interesses de terceiros;

“d) a retificagio ex-gfficio do registro
pelo Oficial Delegado, mesmo inscrin-
do medidas ou drca de superficie na
matricula também ¢ possivel, desde que,
cumilativamente, inexista lesividade,
ainda que potencial, a terceiros e haja
evidéncra, tanto do crro como de sua
corregio.”

A esta altura a E. Corregedoria, por
via do excelente parecer do Dr. Francis-
co Eduardo Lourciro, reporta-se & deci-
siio normativa do ilustre magistrado, Dr.
Kioitsi Chicuta, quando titular da Pri-
meira Vara de Registros Pablicos de Sao
Paulo, j4 comentada neste trabalho,
enfatizando as conclusdes a que chegou a
decisio, correta ¢ cocrentc na esséncia,
as quais assim sao resumidas:

*a) matriculas ou transcrigdes que des-
crevemn o imovel com determinada
metragem na frente ¢ na lateral, omitin-
do as medidas dos fundos ¢ dec um dos
lados podem ¢ devem ser retificadas ex-
aofficio, pelo préprio registrador, desde
que tenha elementos tabulares ou oficiais
denunciadores da ocorréncia de erro evi-
dente (plantas de loteamento, mapa da
Emplasa, transcrigdes e registros de imo-
veis contiguos, titulos que deram origem
ao registro retificando, planta cadastral
da Prefeitura cte.).

“Deverd haver cvidéncias de que as
medidas faltantes sfio as mesmas jd enun-
ciadas no registro, assim como da regu-
laridade do formato geométrico.

“b) a inser¢do de drea de superficie em
imével que conlenha medidas perimetrais
¢ possivel, desde que possa serelainferida
por singelo cdlculo aritmético.
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“Mais uma vez, deve o registrador va-
ler-se de elementos tabulares, ou daque-
les acima mencionados, para obter a evi-
déncia das medidas omissas e do dngulo
de deflexdo entre clas, chegando, assim,
a drca de superficie.”

A expressdo retificagdio, convém ob-
servar, ¢ usada em sentido amplo. Ela
tanto pode alcangar altera¢do de elemen-
tos descritivos do imével, como drea de
superficie e medidas lineares, como pode
restringir-se a simples insergio de requi-
sitos omitidos. Correto, portanto, o em-
prego do termo porque em ambos os
Casos COrTige-se o assento registrario € o
fundamento encontra-se no art. 213, da
Lei 6.015/73.

O importante € saber distinguir quan-
do a competéncia do procedimento é do
Judicidrio e quando pode scr atribuida ao
registrador. As decisdes comentadas ndo
deixam dividas. O oficial pode, por meio
de averbagdo ex-officio, suprir omissio
no assento, desde que haja certeza da
regularidade da figura geomérrica do
lerreno ou existam elementos em seus
arguivos, sejam de plantas ow outros
registros, demonstrando a evidéncia da
Jatha. O bom senso determinard a nio
potencialidade danosa a terceiros, Os de-
mais casos serdo remetidos ao Juizo com-
petente.

22. Averbacfo e cancelamento

Averbagio, como registro, é um assen-
o, mas se distingue dele por ser ato sub-
sididrio, sempre, portanto, a cle subordi-
nado. Em outras palavras ¢ a anotagio de
uma ocorréncia que altera o registro (ou a
matricula) em rclagio ao imovel ou as
pessoas nele qualificadas (art. 246, da
Lei 6.015/73).

As ocorréncias averbdveis podem as-
sim ser classificadas:

1) Averbagdes que afetam o registro
(ou a matricula) quanto ao imével: demo-
li¢do, edificacdo, numeragio, mudanga de

nimero ou de nome de rua, retificagiio de
medidas, alteragio de confinincia, fusdo
(ensejando abertura de nova matricula
para o todo resultante), abertura de rua e
desdobro ou desmembramento. Neste ql-
timo caso a E. Corregedoria Geral de Sio
Paulo tolcra a averbagio desde que o
parcclamento ndo ultrapasse dez lotes, exi-
gindo-se o registro especial previsto na
Lei 6.766/79, caso tal nimero seja supe-
rado. Acontecendo o desdobro ou
desmembramento o imével subdivide-se,
resultando tal subdivisio na fragmentagiio
da matricula-mae, fazendo nascer novas
matriculas, mantido o dominio por forga
do registro de origem.

2) Averbagoes alteradoras do registro
em relagdo as pessoas podem ser: casa-
mento, separagdo, divdrcio, alteragido c
retificagdo de nome, dbito, interdigio.

Interessante observar, neste passo, que
algumas averbagdes atingem o registro
mas nao ferem o corpo fisico do imével.
Como exemplos, podemos citar, a nu-
meragao, mudanga de nome de rua, alte-
ragdo de confrontantes e até a retificagio
de medidas intra-muros. Qutras atingem
diretamente o imével, mudam sua fisio-
nomia ¢ sdo conscqiiéncia da modifica-
¢ao sofrida. Exemplificamos, citando de-
moli¢do, construgio, abertura de rua e
desdobro.

Mas, serd que a finalidade das averba-
¢oes € apenas alteraro registro? Nio nos
parece. Com efcito, prosseguindo em sua
andlise, verificamos que elas também sdo
instrurmento de:

a) restrig@o a dircitos, no caso da in-
disponibilidade ou de cldusulas restriti-
vas impostas;

b) onera¢io de direitos, no caso da
caugao;

¢) transfcrénciade direitos, como acon-
lece com as cessOcs de compromissos de
venda e compra de imével loteado pelo

Dec.-lei 58/37 e no ajuste preliminar pre-
visto no art. 35, § 4.°, da Lei 4.591/64;



74 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

d) cancelamento de registro, como ve-
remos a seguir.

Diz o art. 248, da Lei 6.015/73, que:
“Q cancelamento cfetuar-se-4 mediante
averbagio, assinada pelo oficial, seu subs-
tituto legal ou escrevente autorizado, que
declarard o mofive que o determinou,
bem como o titulo em virtude do qual
foi feito™.

Prosseguindo o art. 249 nos seguinies
termos: “O cancelamento poder4 ser total
ou parcial e referir-se a qualquer dos atos
de registro”.

Esclarecendo o art. 250: “Far-se-d o
cancelamento:

“I — em cumprimento de decisdo judi-
cial transitada em julgado;

“IT — a requerimento unanime das par-
tes que tenham participado do ato regis-
trado, se capazes, com as firmas reco-
nhecidas por tabelido;

“IIT — a requerimento do interessado,
instruido com documento hébil.”

De acordo com o art. 251, o cancela-
mento da hipoteca sé pode ser feito a
vista de autorizagdo expressa ou quitagio
outorgada pelo credor ou seu sucessor:
cm raziio de procedimento administrati-
vo ou contencioso, no qual o credor
tenha sido intimado (art. 698, do CC) ¢
na conformidade da legislagao rcferente
as cédulas hipotecdrias.

Outros dispositivos da Lei 6.015, rela-
tivos ao cancelamento sdo os seguintes:
“Art. 254. Se, cancelado o registro, sub-
sistircm o titulo e os direitos dele decor-
rentes, poderd o credor promover novo
rcgistro, o qual sé produzird efeitos a
partir da nova data.

“Art. 255. Além dos casos previstos
nesta lei, a inscrigdo de incorporagio ou
loteamento s6 serd cancelada a requeri-
mento do incorporador ou loteador, en-
quanto nenhuma unidade ou lotc for ob-
jeto de transag@o averbada, ou mediante
o consentimento de todos os compro-
missarios compradores.”

Depois de focalizados os procedimen-
tos relacionados com o trinsito de um
titulo pelos diversos sctores de um Regis-
tro Imobilidrio ¢ posto a vista o indispen-
sdvel conhecimento, que deve ter um re-
gistrador para chegar a prdtica conscien-
te, imparcial e independente, de um ato
de sua al¢ada, vale a pena, voltar ao
passado para nos conhecermos melhor.

23. Um pouco de histéria

Antes so existiam as terras, 0s rios e 0s
animais. Com o tempo, muito tempo,
vieram os indigenas, dizem que da Asia,
entdo ligada 3 América do Norte, onde
hoje existe o Estreito de Bhering. Aque-
les que desceram até o hemisfério sul e sc
fixaram em nosso imenso territério fo-
ram scus senhores durante milénios. An-
tropologos e arquedlogos tém registrado
a presenga do homem no Brasil, em difc-
rentes locais, hd mais de doze mil anos.

Tempordria as vezes, a posse de um
lugar bastava aos nativos. Nao necessita-
vam de titulo, pois a imensiddo das cam-
pinas, a abundiancia da caga, a fartura da
pesca ¢ a exuberdncia das matas, cram
patrimdnio de todos. Raramente as raizes
dos conflitos encontravam-sc na propria
terra. Esporddicas invasdes eram recha-
¢adas com o arco, a flexa e a borduna,
seus instrumentos dc defesa, aparente-
mente violentos, mas muito menos ma-
lignos do que os usados hoje.

Af vieram os brancos, com scus costu-
mes, suas leis ¢ sua for¢a. Tomaram
posse do territério e o dividiram cm
capitanias, delimitando-o depois em par-
tes pelas Cartas de Sesmaria, atribuindo-
as a cles mesmos e afastando os antigos e
legitimos donos.

Com o tempo surgiu a nccessidade de
regulamentar a aquisicao das terras. Es-
tava encerrada a pré-histdria e iniciava-
se a histéria do Registro de Iméveis, a
principio timidamente, mas firmando-
se depois.
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Para trazer aos nossos leitores um pouco
dessa histéria, nada melhor do que o cxce-
lente trabalho de Jodo Pedro Lamana Paiva,
Secretario da Corregedoria Geral da Justiga
do Rio Grande do Sul, escrito com a cola-
boragdo do Dr. Décio Antdnio Erpen,
Desembargador do Tribunal de Justiga do
mesmo Estado, intitulado Panorama his-
forico do registro de imovels no Brasil,
apresentado no XXIV Encontro do Irib de
1997, realizado em Belo Horizonte, Sio
dele as seguintes palavras: “O registro Imo-
bilidrio no Brasil tem sua origem fixada
pela Lei 601, de 18.09.1850 e scu Regula-
mento 1.318, de 30.01.1854, quando a
posse passou a ser reconhecida perante o
Vigdrio da Igreja Catdlica. Por isso, ¢ssa
lei passou a ser conhecida por ‘Registro do
Vigdrio® e se fazia na fregucsia da situagdo
do imével. O efeito desse registro era me-
ramente declaratério, para diferenciar o
dominio particular do dominio publico,
conforme licao de Waldemar Loureiro”.

Prossegue o autor: “Segundo José Ma-
ria Junqueira de Azevedo, o Registro de
Iméveis, com a fungdo de transcrever
aquisi¢Oes imobilidrias e inscrever dnus
reais, instituiu-se, no Brasil, pela Lei
1.237, de 24.09.1864, regulamentada
pelo Decreto 3.453, de 26.04.1865. An-
teriormente, com o fim restrito de ins-
crever hipotecas, criou-se, pcla Lei Or-
gamentdria 317, de 21.10.1843, o Regis-
tro Hipotecdrio. Vigoravam, até entio,
as normas do Registro Paroquial”.

Outras leis e decretos succderam-se in-
troduzindo alterages ¢ novos conceitos,
inclusive adotando o “Registro Torrens”,
até entrar em vigor, em primciro de
janeiro de 1917, o Codigo Civil.

Novas leis e decretos foram clabora-
dos, regulamentando o disposto no Cé-
digo Civil sobre o Registro de Iméveis.
Destacamos, dentre eles, o Decreto 4.857,
de 09.11.1939, modificado pelo Decreto
5.718, de 26.02.1940.

Vamos, juntos, ver mais o seguinte
trecho do trabalho de Lamana: “Seguiu-
se 0 Dec.-lei 1.000, de 21.10.1969, que
atualizou as normas da legislag¢@o anteri-
or. Como j4 foi afirmado, esse Dec.-lei,
depois de ter a sua vigéncia prorrogada
vdrias vezes, acabou definitivamente re-
vogado, a despeito de seus incontestdveis
merecimentos”.

Algumas das modificagtes introduzidas
por ¢ssc Dec.-lei foram aproveitadas na
Lei 6.015, de 31.12.1973, alterada pela
Lei 6.216, de 30.06.1975, atual Lei de
Registros Publicos.

Com isso voltamos ao dia de hoje ¢,
depois de mais de trinta anos de vigéncia
do Decreto 4.857 e mais de vinte € cinco
anos de império da Lei 6.015/73, chega-
mos a conclusdo de que, apesar da grande
evolucdo havida na legislagio registréria,
novas modificagdes jd sdo sugeridas,
motivadas ndo sé pela dnsia de aperfeigoa-
mento do Direito mas, também, para
adequar o sistema aos avangos tecnold-
gicos. Essa, contudo, € outra histéria que
ainda serd escrita, qucm sabe pelo pro-
prio Lamana, a quem agradecemos a co-
laboragdo.

Ha pouco tecmpo fomos procurados por
um cidad3o lamentando as indimeras di-
ficuldades que se viu obrigado a superar
para usucapir um imdvel. A ele dedica-
mos estas palavras finais: Gragas ao di-
reito herdade de nossos colonizadores e
aperfeicoadeo com a colaboragdo de ou-
tros poves, uma pessoa hoje, gue detenha
a posse de wm imdvel por cinco, dez,
quinze ou vinte anos, pode adquirir o seu
dominio pela usucapido. Apesar, entre-
tanto, da tutela a gue estao submetidos os
indigenas, temos tribos no pais que fu-
lam para demarcar suas rerras, possii-
das a incontdvers séculos, sem alcangar
seu objetivo. E, guando alcangam, ficam
Sujeitas as invasoes de gananciosos de
todas as espécies.
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O PARCELAMENTO URBANISTICO DO SOLO NO BRASIL
(UMA FORMA DE URBANIFICACAO)

FREDERICO HENRIQUE VIEGAS DE LIMA

“Planesar um loleamento € planefar uma parte de

crdade”. (José Afonso da Silva)

SUMARIO: 1. Introdugiio — 2. A urbanificagio — 3. O registro do memorial de
lotcamento: 3.1 O sistema de aquisi¢do dos direitos reais; 3.2 O registro.

1. Introducéo

No Brasil, a possibilidade de criagao
de novos lotes ou de uma nova descri¢do
de uma parcela de terras em perfcita
coordenagfio com o registro imaobilidrio
nio € nova.

Ao contririo de outros paises, o par-
celamento do solo urbano no Direito bra-
sileiro, entendido, na ligdo de José Afon-
so da Silva como “o processo de urbanifi-
cagdo de uma gleba, mediante sua divisio
ou redivisao em parcelas destinadas ao
exercicio das fungdes elementares urba-
nisticas” € um fendmeno antigo.

De uma maneira sistematizada, a orde-
nagio do territério urbano existe desde
1937, com a entrada em vigor do Dec.-lei
58. Ndo que desde aquela época, ou seja,
hd mais de 69 anos, possamos falar em
uma adequagdo urbanistica da proprieda-
de, uma vez que o urbanismo, nos moder-
nos cONtornos, ocorreu recentemente.

Com a edigdo do Dec.-lei 58, a discipli-
na juridica do parcelamento do solo pas-
sou a contar com uma estrutura especial,
onde, dentre outras caracteristicas, temos
a perfeita integracdo entre a atividade
administrativa realizada pela Municipali-
dade e o sistema registral imobilidrio.

Muito embora naquela época a estrutura
urbanistica da propriedade fosse incipiente.

Por tal Diploma legal, o registro do
memorial de loteamento ¢ parte integran-
te ¢ insepardavel do processo de parcela-
mento do solo urbano ou rural, uma vez
que, apds a aprovacgio, por parte do Poder
Piblico, da divisio da gleba de terras,
este procedimento administrativo deve cn-
contrar respaldo no registro imobilidrio.

Porém, no Direito brasileiro, ha mais
de meio século existe uma preocupagao
com a ordenagdo do territdrio e, junta-
mente com esta, temos uma perfeita
interagdo entre a chamada realidade fatica
¢ a realidade registral.

Em outras palavras, o processo de
urbanificagio, desde hd muito tempo leva
em consideragio dois pontos primordi-
ais: de um lado todo o procedimento
administrativo, a cargo das Prefeituras
Municipais, destinado & criagdo de uma
nova realidade para o espago urbano. De
oulro, a realidade extra-registrdria csta
sempre em perfeito sincronismo com o
registro imobilidrio, uma vez que o nas-
cimento do lotcamento ou divisio da
parcela em lotes depende, obrigatoria-
mente, do registro do memorial de lotea-
mento no registro imobilidrio,
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Este perfeito ajuste € conseguido cm
face do sistema imobilidrio registral que
é adotado no Brasil desde a edi¢io do
Cadigo Civil em 1916. A partir de c¢n-
tdo, deixou o sistema brasileiro de ser
meramente declarativo — basicamente a
modalidade do registro de hipotecas — e
passou, na esteira do sistema alemio, a
adotar a inscri¢do constitutiva de direitos
reais. Sem embargo ndo possamos dizer
que no Direito brasileiro vigore o siste-
ma constitutivo puro, uma vez que 0s
seus efeitos foram abrandados.

O registro do parcelamento do solo
urbanizdvel no Direito brasileiro ¢ srer
do surgimento da nova realidade fundid-
ria. Sem este, ndo existe a criagio de
unidades imobilidrias distintas da parce-
la maior de terras.

Em época mais recente, uma nova lei
de parcelamento do solo urbano foi edi-
tada. Em 1979, passou a vigorar a Lei
6.766, que disciplina exclusivamente o
solo urbano, repetindo, em muitos as-
pectos, 0 que jd determinava o antigo
Dec.-lei 58, que permanece em vigor no
tocante ao fracionamento do solo rural.

Nesta nova legislagdo, assim como na
anterior, o surgimento de novas unida-
des fundiarias somente ocorre a partir do
registro imobilidrio. Sem cste ndo hd a
possibilidade do ingresso no mundo juri-
dico da nova realidade fdtica.

As coisas postas desta maneira fazem
com que o operador do Direito, neste
particular, nilo possa chegar a nenhuma
conclusio inovadora.

Fundado na formalidade, sendo o re-
gistro do memorial de loteamento uma
etapa definida para o surgimento de me-
nores parcelas de terras, basta ao interes-
sado seguir os ditames da lei. Ou seja,
com a aprovagio do lotcamento na Pre-
feitura Municipal deve o memorial de
loteamento ter acesso ao registro imobilid-
rio para, a partir de entdio, ingressar no
mundo jurfdico.

Isto faz com que a andlise da matéria
tenha cariter essencialmente descritivo,

bastando que haja a narrativa do atual
estdgio legislativo e registririo desde
processo de urbanificagio no Direito
brasileiro.

2. A urbanificagio

Do ponto de vista urbanistico, qual-
quer procedimento que tenha de maneira
deliberada a criagio de dreas urbanas
novas ou a modifica¢do das j cxistentes
¢ tratado como urbanificagio.

Dentre cstes, o parcelamento do solo
urbano ¢ um poderoso instrumento de
ordenagdo do solo, caracterizado como
urbanificagdeo comum — nos moldes da
conceituagdo criada pela doutrina italia-
na — cuja competéncia, pela Gtica urba-
nistica, ¢ municipal, vez que se trata de
matéria de interesse local, nos exatos
termos da Constituicido Federal.

A atividade empreendedora do parccla-
mento do solo urbano no Direito brasilei-
ro ¢ cminentemente privada, na qual os
particulares exercem uma atividade pibli-
¢a, uma vez autorizados pelo poder compe-
tente. O parcelamento do solo urbano
cfetuado pelo Poder Piblico normalmen-
te s6 acontece nos casos de plano de lotea-
mento destinado a habitagdes popularcs,

Usualmente, o parcelarnento € conse-
guido por meio do loteamento, entendi-
do este em sentido amplo, Segundo José
Afonso da Silva' € o arruamento ¢ a
divisdao em lotes que normalmente os
particulares — pessoas fisicas ou empre-
sas imobilidrias — levam a cabo em uma
gleba de terras, a partir da claboragio de
um plano urbanistico, que s6 serd execu-
tado de acordo com as normas e dirctri-
zes das Prefeituras Municipais, que bus-
cam, mesmo pelos particulares, oferccer
melhores condigbes de habitabilidade a
populacdo urbana.

M SILVA, José Afonso da. Direito urbariis-
tico brastleiro. 2. ed., Sio Paulo
Malheiros, 1995, p. 293.
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O parcelamento do solo urbano ou
loteamento urbano, segundo ligio de Hely
Lopes Meirelles é: “a divisio voluntdria do
solo em unidades edificdveis (lotes), com
a abertura de vias e logradouros publi-
cos, na forma da legisla¢do pertinente”.?

No Direito brasileiro, afora o parcela-
mento do solo urbano, encontramos o
parcclamento do solo rural. Muito em-
bora ambos tenham origem no mesmo
iexto legislativo — Dec.-lei 58/37 — com
a nova concepgio do Direito urbano e
com a edigiio da Lei 6.766/79, hd uma
nitida divisdo das matérias. De um lado,
o fracionamento do solo urbano, tema de
Direito civil ¢ urbanistico, com previsio
na nova lei de parcclamento do solo
urbano. E, de outro, o parcelamento do
solo rural, constante do antigo texto
legislativo, matéria de Direito agririo.

Na presente comunicagao, interessa-
nos somente o parcelamento do solo ur-
bano, que possui normas de Direito civil
¢ de Direito urbanistico. A edigdo de
normas de Direito civil é de competéncia
exclusiva da Unido, nos exatos termos
do art. 22, I, da Constitui¢io Federal.
Com isso, a respeito do parcelamento do
solo urbano, na e¢sfera do Direito civil
encontramos significativos textos legis-
lativos federais que siio o Dec.-lei 58, de
10.12.1937, o Dec.-lei 271, de 28.02,
1967 e a Lei 6.766, de 19.12.1979.

Pela normativa de Direito civil, surge
um sistema protetivo da existéncia da
drea que sera loteada e a forma de assegu-
rar a regular alienacao dos lotes oriundos
do parcelamento. Esta atividade sempre
¢ conseguida por meio do registro do
memorial de lolcamento nos registros
imobilidrios.

Além das diretrizes de Direito civil,
termos aquelas inerentes ao urbanismo,
que sdo de competéncia da Municipalida-

@ MEIRELLES, Hely Lopes. Pireito de
constrierr. 4. ed., Sio Paulo : Ed. RT,
1983, p. 112

de, a partir de normas gerais ditadas pela
Unido, de acordo com o preceituado no
art. 24, 1, § 1.%, da Constitui¢do Federal.

Ensina Hely Lopes Meirelles que no
género parcelamento do solo cncontra-
mos trés modalidades, que possuem ca-
racteristicas diversas: “o loreamento ¢ o
meio de urbanizagdo ¢ s6 se efetiva por
procedimento voluntério e formal do pro-
prietdrio da gleba, que planeja a sua
divisdo e a submete & aprovagio da Pre-
feitura, para subseqiicnte inscrigdo no
registro imobilidrio, transferéncia gra-
tuita das dreas das vias pblicas e espacos
livres ao Municipio, e a alienagdo dos
lotes aos interessados; o desmembramento
¢ apenas a reparticdo da gleba, sem atos
dec urbanizagdo, e tanto pode ocorrer pela
vontade do proprietirio (venda, doacio
etc.) como por imposi¢io judicial
(arrematagdo, partilha ctc.), em ambos
0s casos sem qualquer transferéncia de
drea ao dominio puiblico. Hd ainda o
arruamento, que € unicamentc a abertura
de vias dc circulagdo na gleba, como
inicio de urbanizagdo, mas que por si sé
ndo caracteriza o loteamento ou desmem-
bramento, ¢ tanto pode ser fcito pelo
proprietdrio, com prévia autorizagdo da
Prefeitura ¢ transferéncia gratuita das
dreas das ruas ao Municipio, como pode
ser realizado por este para a interligagao
do seu sistema vidrio, caso em que deve-
rd indenizar as faixas necessdrias as vias
publicas. Assim, pode haver arruamento
sem lorearmentoou desmembramento, mas
ndo pode haver aquele ou este sem vias
publicas, abertas anteriormente ou
concomitantemente com o parcelamento
da gleba”.?

Ficamos somente com o arruamento e
o loteamento, atividades, como dito an-
teriormente, usualmente exercidas pelos
particulares, integrantes do projeto de
loteamento, nos termos da Lei 6.766/79.

Arruamento ¢ uma atividade anterior
ao plano de lotcamento, uma vez que por
meio deste sdo criados logradouros pu-

& Op. cit, p. 112
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blicos que se destinam ao trafego de vei-
culos, 0 acesso a propricdades, desde que
atendidas as normas estabelecidas no Pla-
no Diretor.

Ji o plano ou projeto de loteamento é a
divisdo das quadras que sofrem o proces-
so de arruamento em lotes para fins de
edificagdo. E a formagdo de lotes, isto 6,
unidades edificdveis voltadas para o
logradouro publico.

Uma vez aprovado pela autoridade
municipal competente, o projeto de lo-
teamento para ter ingresso no mundo
juridico deve obrigatoriamente constar
do registro imobilidrio.

3. O registro do memorial de
loteamento

I/ Osistema de aguisicdo dos dirertos
reais

Antes de tratarmos cspecificamente do
registro do memorial de loteamento, im-
porta considerar, em linhas gerais, o sis-
lema de aquisicao dos direilos reais que
vigora no Brasil.

Com o advento do Cddigo Civil em
1916, o sistema de aquisi¢do da propric-
dade imével afastou-se do modelo fran-
cés e migrou para o alemdo. Até cntio,
vigorava o sistema de efeitos declarati-
vos da inscrigdo imobilidria ¢ com a
entrada em vigor da nova lei civil, pas-
sou-se a adotar o sistema da inscri¢io
constitutiva.

Com isto, baseado no principio da ins-
crigio, a constitui¢do, transmissio ¢
cxtlingiio dos direitos reais nos atos cntre
vivos s6 podem ser feitas com o ingresso
no registro imobilidrio. A mutagdo juridi-
co-real nasce com a inscrigio e por meio
desta chega ao conhecimento de tercei-
ros. O direito real surge da unido de dois
clementos: o titulo, que é o acordo de
vontade entre as partes contratantes, ¢ o
registro, que realiza a transformagéo do
direito real.

Afridnio de Carvalho® ensina que o di-
reito de propriedade “nd@o nasce do titulo
de aquisi¢do, mas de sua inscrigio no
registro imobilidrio”. E conclui que a
inscri¢do “é uma tradi¢io solene”.

A inscrigdo tem uma eficdcia consti-
tutiva no modo de adquir ou constituir os
direitos rcais. A transmissao da proprie-
dade s6 se faz com a inscrigdo do titulo no
registro imobilidrio. Estd consagrado,
desta maneira, o principio de inscrigio
conforme a dicgdo dos arts. 530, 1, 676 ¢
860 do CC e também do art. 168 da Lei
6.015/73 dos Registros Publicos.

A principal disting@o entre o sistema
adotado pelo legislador brasileiro e o
modelo alemao € que, apesar de existir a
inscri¢do constitutiva, esta ndo exerce a
funcdo sancadora do Direito alemio.
Existe no sistema brasileiro a presungido
turis fanfum, cnquanto que a legislagio
alema consagra a presungio rure et rure.
No sistema brasileiro, com a inscri¢do
nascc o direito, porém estc pode possuir
algum vicio no titulo ou em relagdo ao
terceiro de boa-fé, sendo que estes fato-
res podem alterar o futuro do direito rcal
inscrito.

Sobre cste aspecto, Clévis Bevildqua —
autor do Cadigo Civil, em seus comenta-
rios, pondera: “Adotou o Cadigo Civil o
sistema germanico de transferéncia da pro-
priedade, ainda que tivesse que ser adap-
tado as condigbes do pais, sem, todavia,
fazer prejuizo a sua principal vantagem: a
seguranga de prova do registro”.?

& CARVALHO, Afrinio de. Registro de
imovels. Rio de Janeiro : Forense, 1982,
p. 164. Sobre o tema, o nosso "El prin-
cipio de inscripcién — La inscripcién
constitutiva y declarativa en el sistema
hipotecario espafiel y en el sistema
inmobiliario brasilefio”, in Revisia de
Direito fmobilidrio, n. 17718, Sio Paulo,
1986, p. 17 ef seq.

5 BEVILAQUA, Clévis. Direfto das coisas,
Freitas Bastos, 1941, t. I, p. 147.
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Em relagdo ao parcelamento do solo
urbano, a nova rcalidade fundidria so
passa a existir com o ingresso do
memorial de loteamento no registro imo-
bilidrio. Isto deve-se principalmente 2
obrigatoriedade do registro do memorial,
consoante determinam o art. 1." do Dec.-
lei 58/37, art. 18 da Lei 6.766/79 ¢ art.
167, I, 19, da Lei 6.015/73.

O Direito brasileiro estabelece tam-
bém o sistema de wumerus clausus de
direitos reais ¢ de atos que podem ter
acesso ao registro imobilidrio. O Cédigo
Civil, em scu art. 674, faz uma relagio
exaustiva dos direitos reais cxistentes e,
o aparccimento de novos direitos € de-
pendente de prévia criag@o por lei. Da
mesma {orma, o art. 167 da Lei 6.015/
73 — Lei de Registros Piblicos — contém
uma relagdo exaustiva dos direitos que
podem ter acesso ao registro imobilidrio.

Sendo a inscrigdo constitutiva e haven-
do previsdo do ingresso do memorial de
loteamento no registro imobilidrio,
descabe no Direito brasileiro fazer a dis-
tinglio cxistente em alguns paises accrea
da inscri¢do obrigatéria cm matéria ur-
banistica, como bem aponta Ratael Amaiz
Eguren.®

No Brasil, o registro do memorial de
loteamento € parte integrante do proprio
surgimento da nova realidade fundidna.
S6 passam a existir lotes com individuali-
dade prdpria quando o memorial aprova-
do pela Prefeitura Municipal cncontra
abrigo no registro imobilidrio.

3.2 O registro do memorial de lotea-
mento

Como bem aponta Hely Lopes Meirelles:
*O registro do memerial de loteamento
produz, dentre outros, os scguintes efei-

®  EGUREN, Rafacl Amaiz. Registro de la
propriedad v urbanismeo. Marcial Pons
Editores e Centro de Estudios Registrales
de Catalunia, Madrid, 1995, p. 25.

tos imediatos: legitima a divisdo e venda
dos lotes; torna imoditicdvel unilateral-
mente o plano de loteamento e o arrua-
mento; transfere para o dominio puiblico
as vias de comunicaglo e as dreas rescr-
vadas constantes do memorial e da plan-
ta, independentemente de qualquer outro
ato alienativo™.’

Pontes de Miranda assinala ainda um
outro cleito: “a perda da individualidade
objetiva do terreno loteado ¢ a aparigiio
das individualidades dos lotes” ¥

Certos destes efeitos, importa saber qual
o caminho a ser scguido para a entrada da
nova rcalidade do solo urbano no mundo
juridico.

O plano de loteamento, segundo as de-
terminagdes da Lei 6.766/79, deve ser
apresentado a Prefeitura Municipal ¢ por
ela ser aprovado.

Uma vez percorridos os trimites admi-
nistrativos destinados a aprovagiio do pro-
jeto de parcelamento, realizado junto is
Prefcituras Municipais, mediante a veri-
ficagio por esta do fiel cumprimento da
legislagdo urbanistica, vale dizer, o zo-
neamento e as condi¢oes de urbanificagao,
todo procedimento ¢ levado ao registro
imobilidrio.

A partir desta aprovacio, o empreen-
dedor do loteamento tem o prazo de
caducidade dc cento e oitenta dias para
apresentar © memorial de loteamento para
registro, juntando todos os documentos a
que alude o art. 18 da Lei 6.766/79.

No momento da apresentagdo ao ofi-
cial imobilidrio, este fard a sua conferén-
cia ¢ encontrando-se 0 mesmo apto para

registro ¢ necessdria a comunicagio a
Prefeitura Municipal e a publicagio do

@ Op. cit,; g L5

® MIRANDA, Pontes de. 7rarade de Direr-
o privade. 4. cd., 1. XIII, Sio Paulo : Ed.
RT, 1984, p. 87. Neste sentido, também,
José Afonso da Silva, op. cit.,, p. 305.
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mesmo, por resumo, juntamente com um
desenho da localizagiio de sua drea, em
jornal de grande circulagio ¢ na impren-
sa oficial, em trés dias consccutivos.
Abre-se assim o prazo de quinze dias
para qualquer interessado impugnar o
registro do memorial de loteamento.

Decorrido o prazo para a impugnagio,
¢ ninguém se manifestando contrdrio ao
registro, este serd promovido. Em caso
de impugnagio, o registrador da propric-
dade notificard o empreendedor e a Pre-
feitura Municipal da existéncia da im-
pugnacdo e, a seguir, encaminhard todo
o procedimento ao juizo competente para
que este solucione a controvérsia,

Com a autorizagio dada pelo Poder
Piblico ¢ uma vez constante do registro
imobilidrio, nasce uma nova situagiio ju-
ridica da drea urbanizdvel. De um lado, a
Municipalidade passa a ser detentora de
ruas, pragas e dreas destinadas a equipa-
mentos publicos, também chamadas de
institucionais, isto ¢, destinadas a csco-
las, hospitais, igrejas, dentre outros. De
outro, estard o parcelador ou urbanizador
- publico ou particular — apto a promo-
ver negdcios imobilidrios na nova drea,
de acordo com o plano de urbanifica¢do
previamente aprovado c constante do dl-
bum imobilidrio.

Sendo o ingresso do memorial de
lolcamento ato necessdrio para a entrada
dos novos lotes no mundo juridico, Lu-
cia Valle Figueiredo entende que: “A
aprovacao do lotcamento ¢ a sua inscri-
¢do no Registro dec Iméveis vao consti-
luir-sc em pressupostos indispensdveis a
sua consccugio cletiva™.?

Portanto, no Direito brasileiro, a orde-
nagiio do espago urbano tem a caracteris-
tica de conseguir uma perfeita sintonia
entre o0s atos administrativos € o sistema
imobilidrio registral. Nao existe, do ponto
de vista dc uma situagdo juridicamente
protegida ¢ tutelada, a possibilidade do
nascimento de uma nova zona urbana
sem a publicidade registral.

Existe sempre a informagiio precisa no
que diz respeito i possibilidade de utiliza-
¢d0, usos ¢ limites de cada uma das parce-
las resultantes da nova drca, bem como
aquelas inerentes as normas ambientais.

A descrig¢do registral ¢ a mesma que
foi concebida pela Administragio. No
Brasil, pela sistemdtica adotada desde
1937, o registro imobilidrio é depositd-
rio de todas as informagdes do plano de
urbanificagdo, posto que, como jd acen-
tuado, o registro do memorial de lotea-
mento ¢ parte integrante e insepardvel
para a existéncia do mesmo.

® FIGUEIRERO, Licia Valle. Disciplina
wurbanistica da propriedade. EQ RT, 1980,
p. 40.
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1.5

O REGISTRO IMOBILIARIO.
NECESSARIO INSTRUMENTO DO PROGRESSO
ECONOMICO-SOCIAL*

JOSE AUGUSTO GUIMARAES MOUTEIRA GUERREIRO

1 - “A Ferra é minka Mde" foi velha
mdxima comum aos povos da Antigui-
dade — que, perdurando através dos tem-
pos, continua a ter verdade actual.

De facto, a terra é a nossa mae comum €
quigd a dnica verdadeira ¢ sélida riqueza.
E, para além dos oceanos (de cuja indis-
pensdvel salvaguarda ndo cabe aqui tra-
tar) é, afinal, ¢ sofe o outro clemento
bdsico que importa considerar.

E, pois, manifesto que tudo o que diz
respeito a defesa, repartigdo ¢ preserva-
¢io do selo ¢ dos correspondentes direr-
fosnao pode deixar de ser encarado como
cssencial e estruturante da propria vida
do homem sobre a Terra.

Sabe-se que os economistas dos nossos
dias — analisando a transitoriedade, se-
ndo mesmo a efémera representatividade,
de muitos dos padrdes ¢ dos “valores”
que tém feito girar os mercados e flutnar
a distribui¢do dos bens (consabidamente
complexa, quando nio mesmo social-
mente incémoda e injusta), ¢ dos réditos
individuais e colectivos — vém reflectindo
sobre o papel progressivamente maior
que terdo de desempenhar os imdveris — o
primordial bem que ¢ o solo — como
capital estdvel' constituindo uma impe-

™ Estudo apresentado ao Xl Congresso In-
ternacional de Direito Registral.

M Um dos “pais” da Ciéncia Econdmica,
David Ricardo (in Principles of political
economy and rfavarion) considera o solo

recivel “riqueza das Nagbes” (maxime
das mais pobres), com cardcter genérico
e permanente.’

Nio estamos, obviamente, em jforum
proprio para tratar da indispensavel ¢
complexa perspectiva politico-econémica
que decorre da amplitude deste tema,
mas estaremos, sim, na de uma sua sim-
ples ¢ concreta aplicag@o prdtica: a da
necessidade de publiciragdo dos dirertos
sobre o solo e do seu contributo para o
desenvolvimento das sociedades, designa-
damente no que toca a0 Progresso cco-

como essencial, referindo-se as “proprie-
dades originais ¢ indestrutiveis do solo”.
Posteriormente, ¢ sabido que a tecoria
ccondmica passou a distinguir nos_factores
de produgdo apenas o capital c o trabatho,
englobando no conceito de capital (que é
um factor composto e resultante da aplica-
¢d30 do trabalho aos recursos naturais) e
solo — Cf, Raymond Barre, Manual de
economia pefitica, Fundo de Cultura, v. 2,
p. 2.

™ Nao pretendemos reformular ou sustentar
aqui qualquer tese fisiocrata, muilo em-
bora devamos dizer que (em nossa mo-
desta opinido de /eiges na Ciéneia
Econdémica) nos parece que Quesnay e
seus seguidores (incluindo os [ilésofos
enciclopedistas — Mirabeu, Dupont de
Nemours e outros) tinham razdo ao pre-
tender defender a “ordem natural” e o
respeifo pela natureza e suas leis. Os
ambientalistas dos tempos actuais (face
aos riscos do nosso mundo) vieram, como
€ sabido, a dar-lhes razio.
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némico — que €, afinal, o primeiro tema
deste Congresso.

2 - Cabe, porém, notar que quando
nos referimos a publicidade dos direitos
sobre o selo ndo pretendemos limitar o
objecto destes ao que €, em si, o terreno
ou o subsolo, isto é, a0 que na economia
tradicional se entendem ser os recursos
natirais.

Com efeito, nesse ponto de vista tais
elementos ndo se consideram, em si mes-
mos, “factores de produgdo”. A terra,
para ser rentdvel precisa de ser trabalha-
da ¢ as riquezas que o subsolo contenha
$0 0 serdo sc forem, extraidas e explora-
das. Deste modo, serd sempre um outro
factor, que € o rrabalho, que permite
valorizar o que originariamente a natu-
reza oferece.

E, no que diz respeito a essa incorpora-
¢80 — do trabalho —c aos dircitos que gera
€ que se constituem sobre o proprio solo,
convird ainda recordar que ndo podemos
encarar apenas os que correspondam aos
sectores primdrios, que s30 a agricultura ¢
as industrias extractivas. E igualmente
(sendo mesmo principalmente) as inter-
vengdes humanas que sransformam a terra
que necessariamente se vdo estender os
inerentes direitos, os quais, assumindo
natureza real, s3o também (como € pacifi-
co) carentes de publicidade,

Alids, todos os aspectos que respeitem
as construgdes, ao direito de editicar, ao
urbanismo, a divisiio fundidria, ao direi-
to do ambiente e 2 interrclagio com os
préprios objectivos piiblicos do planea-
mento territorial, estdo umbilicalmente
ligados & publicidade registral, como ti-
vemos ocasido de aprofundar no Congres-
so de Lisboa.

Retomando agora as ideias que vinha-
mos expondo ¢ as resultantes das con-
clusdes a que entdo foi possivel chegar,
diremos que, com vista ao desenvolvi-
mento econémico — e i pressuposta

confianga de que, para tanto, a propen-
s&0 para o investimento carece — parece
6bvio que ndo se conscguird alcangar
esse objectivo (ou, pelo menos, alcangi-
lo devidamente) sem a existéncia de
uma publicidade registral credivel, que
propicie as transacgdes, o crédito e a
indispensdvel seguranga dos direitos so-
bre os imdveis, compreendendo nestes
as construgdes (nas diversas modalida-
des ¢ possiveis encargos) as operagdes
urbanisticas ¢ todos os investimentos
que sc pretendam realizar sobre o solo,
que, evidentemente, inclui o respectivo
espago aéreo e o subsolo.

3 — Os pontos de vistas juridico e
economico encaram, consabidamente, a
actividade humana sob dngulos distintos,
ainda que pressupondo-a inserida numa
arganizagdo social — que para o jurista é
mister regulamentar através de normas
de conduta e para o economista por meio
do melhor aproveitamento (produgio,
distribuigio e consumo) dos recursossem-
pre escassos.

Dissemos ja que na perspectiva em
que nos celocamos niio pretendemos —
nem deveriamos — restringir a andlise
desta questdao aos contornos da “econo-
mia rural” ou ainda ao dngulo que ape-
nas procurasse examinar a “actividade
imobilidria”, mas antes situarmo-nos no
dmbito dc toda a andlise econdmica,
globalmente considerada, perspectiva
esta que, tendo, a nosso ver, a altura
necessdria para a devida abordagem do
tema do desenvolvimento, nos leva, ao
mesmo tempo e por outro lado, a reco-
nhecer a sua dificuldade e sobretudo a
cscassez das nossas forcas ¢ de uma
adequada preparagio.

Procuraremos, no entanto, transmitir o
que para um Congresso de juristas pode-
rd ter algum interesse e, principalmente,
alguma utilidade.

4 - Um dos oito factores que no Word
Eeonomic Forum sio identificados e
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considerados determinantes para o de-
senvolvimento’ é precisamente o das “ins-
tituigdes civis™ tidas como as de nature-
za legal e civil, relevando “para uma
economia de mercado competitiva”. Ai
se indica “o papel da lei ¢ das ofertas de
protecgio dos direitos de propriedade”.
Diz-se depois, nomeadamente, o seguin-
te: “Ha prova que demonstra que o papel
da lci ¢ da dominialidade sio fundamen-
tos para uma economia de mercado com-
petitiva ¢ sdio condigdes necessarias para
um pais prosperar”.’

Estas citacdes reflectem de modo ine-
quivoco o papel, que, para um foro
cspecializado e de tanto prestigio entre
os cconomistas mundiais como é o Word
Economic Forum, devem desempenhar
0s sislemas quc visem asscgurar a pro-
teecio dos propersy rights. Ora, tais sis-
temas sio, cvidentemente, 0s que (Em
por objecto o registo da propriedade
imobitidria.

@ Identificados no Global Competitivement
Repart 1966, que incluiu no scu estudo 49
paises dos leading industrialized couniries,
such as the G7 to big emerging econonies
stich as China, fndonésia and Russia. (Cf.
Medrhodology, by Dr. Frederick Hu, Head
of The Research Tean, p. 36).

“  Esses factores além das Chw/ Institutions sao
os seguintes: Openeness, Govertmmement,
Finance, Infrasiructure, Technology, Mana-
wement, & Labor (v. op. e loc. cils.).

% CF. op. cit. Methadology, p. 37. O texto do
Report € o seguinte: “We are interested in
assessing whether a society has established
the rule of law and offers protection of
property rights. There iy evidence rhar
demonsirates that the rile of law and
private ownership are foundations for a
compelitive market economy and are the
necessary conditions for a country o
prasper”. Também no conhecido manual
de Kindleberger FAconomic Development
(Inrernacional Student Edition) € dito que
importa fixar certos direitos: “/7— Secrriry
of terrure (...}, 2 — Alienabilipy (...)" (v. p.
332-333),

Consequentemente, se os critérios de
analise econdmica apontam para a neces-
sidade de garantir a instituicio de um
sistema de publicidade registral imobilii-
ria ¢ Sc csic mesmo & deserminante para o
“funcionamento de umacconomia de mer-
cado competitiva” — base do crescimento
global — teremos de concluir que a exis-
téncia, em qualquer pais, de um servigo
destinado a publicitagdo dos direitos so-
bre os imdveis ¢ condigiio essencial para
o seu desenvolvimento econdmico.

5 — Um dos actualmente mais prestigia-
dos apologistas da nova economia e do
pensamento filoséfico que the subjaz —
Henri Lepage® - considera que a crise
contemporinea € fruto da “economia po-
litica resultante de uma andlisc cconémica
centrada na gwantidade, num pensamento
teorico, desfasado da realidade, numa
errdénea concepgio do papel ¢ fungtes do
Estado, enfim nos miiltiplos desvios &
“cconomia de mercado™ que, afinal, serd
a que melhor permite a distribuigiio possi-
vel dos recursos raros. Haverd que resta-
belecera “verdade econdmica” e reanalisar
os miiltiplos factores® que interfecrem no
Suncronamento das sociedades. E cnire
tais factores relevam, como essenciais, o
proprio capital humane e o smovimento
dos direitos de propriedade.

®  Autor, entre outros, de dois conhecidos
livros traduzidos em portugués ¢ editados
por Publicagdes Europa-América: Amanha
o capitalismo e Amanhd o liberalismo.

" Que, note-se, € distinta da que os ultra-
liberais, sobretudo os seguidores da “teoria
monetarista” de Milton Friedman, conside-
ram ¢ defendem.

® As escolhas individuais “encontram-se
estreitamente condicionadas pela estrutura
existente das instituicdes”. H. Lepage ob-
serva: “a teoria econdmica convencional
sofre neste capitulo de uma grave lacuna:
ela trata as instituicdes sociais e politicas
como dados exagenos relativamente fixos”
(Ct. Amanha o liberalismo, p. 40-41).
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Ha que explicar os fendmenos econo-
mico-sociais ¢ a investiga¢do cientifica
deste dominio devé-lo-d lazer.” E moder-
namente, quanto ao “capital humano™ tém
sido apresentadas duas ideias: a) a de que
“0 tempo € um recurso raro que tem um
preco implicito”; b) a de que, para sc¢
poderem tomar decisdes, haverd necessi-
dade da“‘prévia acumulagdo de certaquan-
tidade de sfermagdo, que também € um
recurso raro e dispendioso”. Os custos do
tempo e da informagio, no dizer do autor
que vimos citando, levam-nos directamente
a nogdo de “custos de transac¢do” em que
se baseia toda a problemdtica da tcoria
dos dircilos de propriedade e que é, pro-
vavelmente, uma das no¢Bes mais fecun-
dadas dec toda a economia moderna
{encontramo-la, por exemplo, no centro
da andlise dos fendmenos politicos).!”

As bases em que a doutrina assenta sio,
além da dos custoy de transacgdo, a da
“produgio do dircito”, a da andlise compa-
rada da eficdera das organizaghes ccond-
micas e da “aplicagio do raciocinio
ccondmico a redescoberta da Histéria™. No
@ H. Lepage (in Amanhd o caprtalismo) cita
Gary Becker quando diz: “Falar da irracio-
nalidade dos seres humanos nio passa as
mais das vezes de um alibi dos especialis-
tas para camuflar a sua incapacidade de
explicar determinados fenémenos. O que a
investigagdo econdémica estd hoje em con-
digdes de fornecer as ciéncias humanas é
previamente um instrumento que permite
reduzir essa zona de desconhecido” (p. 24-
25).

09 Vide op. cit., p. 25-26, onde a seguir se
cxplica que ateoria dos direitos de proprie-
dade na andlise econdmica estd ligada a
Ronald Coase, “um inglés um tanto solita-
rio”, fundador, em 1958, do Jowrnal of
Law And Economics ¢ professor em diver-
sas universidades, como as de Virginia —
daf a designagdo de “Escola de Virginia” —
e de Chicago. Qutros famosos economis-
tas {(alguns reconhecidos com o “Nobel™)
como Douglass North, Mc Gee, Nutter,
Mc Kean, e demais professores tém vindo
a defender cssa teoria.

que toca a também designada teoria econd-
mica do Direito, ensina Lepage: “A troca
através do mercado é o mecanismo de
atribuigdo de recursos mais eficaz possivel
para a sociedade. Mas para que funcione é
necessdrio que aqueles que negoceiam pos-
suam wm direito de propriedade preciso,
exclusivo e livremente rransferivel sobre o
que trocam. De contrdrio, os custos de
necgociagio no tocante a distribuicdo dos
recursos seriam proibitivos™.!!

As normas legais permitem que todos
economizem recursos, Uma vez (uc, sem
elas, e na situag@o de anarquia, os indivi-
duos dispenderiam grandes csforgos, quer
para contratarem, quer para utilizarem e
se apropriarem dos bens, quer até a lutar
uns contra os outros. O Direito ajuda a
aumentar “o rendimento econémico, atra-
vés da defini¢io de regras que contribu-
cm para baixar o nivel de custos de
transac¢do no meio da sociedade™ - o
que conduz “directamente 4 naturcza cco-

12

ndmica do Direito”.

E, quanto ao conceito do “‘custo de
transac¢do” — que terd sido formulado

40 ldem, p. 27, mas itdlico nosso. Sem direito
de propriedade preciso e com custos de
negociagio elevados @ procura diminut —
o que, desde as teses de Malthus, estd
demonstrado que implica uma baixa do
crescimento econémico. Com cfcito, para
o crescimento ¢ indispensdvel “uma pro-
cura efectiva de produtos”. (Cf. Henri
Denis, Historia do pensamento econd-
mice, trad. port. p. 356),

U2 Qp. cit., p. 28-29. Tamhém na citada and-
lise econémica se invoca Douglass North,
na sua conhecida obra As origens do muuido
ocidental, na qual este reputado economis-
ta diz que a propria revelugio industrial
radica “menos num acidente tecnoldgico
do que na lenta gestagdo através dos tem-
pos e desde o feudalismo, de um sistema
de institui¢des e de direitos de propriedade
susceptivel de permitir explorar de forma
cada vez mais eficaz as motivagdes indivi-
duais para assegurar a orientagao de capi-
tais e energia no sentido das actividades
socialmente mais tGteis”.
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pela primetra vez por Ronald Coase, em
1937 - funda-se na ideia de que ““o mer-
cado nao pode resolver todos os proble-
mas”, sendo “um mecanismo caro”, em
que ¢ necessdrio obter informagdo ¢
dispender energia, tempo, decisio. Quan-
to mais complexa se torna a economia
(saindo dos primitivos esquemas de tro-
cas dircctas) tanto mais o mercado se
torma um mecanismo care, ¢m que os
custos de transacgdo ndo sdo negli-
gencidveis. Negociar obriga a que quem
negoceia — para o poder fazer ¢ mesmo
para cstar devidamente informado — te-
nha de suportar os inerentes “custos de
transaccio”.

6—Naandlisc dos cusros de rransacedo
sobre o bem essencial que é o solo, com
todos os direitos que se lhe ligam, madlti-
plos tém sido os contributos ultimamen-
te dados por professores, economistas e
juristas." E, em sintesc, dir-se-a que con-
vergem no sentide de concluir que os
sistemas registrais com maior efeito
protectorsio os que asseguram aos cida-
ddos em geral e sobretudo enquanto ggen-
fes €Cconomricos 08 MENOTCs cHsios de
transacedo. E, como recordou Rafael
Arnaiz (e ndo ¢ despiciendo sublinhar),

(% Rafael Arnaiz Eguren, Sccretdrio-Geral do
Cinder, na Conferéncia feitacm 17.09.1997
no Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil (com pigina na “Internet”) demons-
tra de forma sucinta mas convincente que
o Registo € instrumento essencial para a
diminui¢do dos “custos de transacgdo” a
que os economistas se referem. Neste sen-
tido, importantes achegas foram também
dadas, entre outros, por Fernando P.
Mendez Gonzalez no estudo “La funcion
calificadora: una aproximacion desde el
analises economico del derecho” (in Za
calificacion registral, Civitas, Vol. I, p. 23
e seg.) e por Celestino Pardo Nufiez, no
estudo “Seguridad del trifico inmobiliario
y circulacién del capital” (in, Revista Cri-
tica de Derecho [nmobiliario, jul./ago.
1994, p. 1522 et seq.), com vasla biblio-
grafia que cita.

“o Banco Mundial inclui a organizagio
de sistemas de publicidade registral nos
paises que carecem deste mecanismo ju-
ridico como um dos seus oédjectivos
prioritdrios™ e, por isso, recomenda a
sua rdpida instituig¢do c diligente entrada
em funcionamento.'

Para melhor compreender csta rcco-
mendagdo convird que recordemos que o
desenvolvimenio econdmico' é fruto de
virios factores, entrc os quais avultam
além do 6bvio crescimento e eficiéneia
dos factores de produgio e do produto,

N Cf. citada conferéncia, p. 3, ¢ ainda o
Informe do Banco Mundial, de mar. 1966
e o estudo da Zronomic Comission for
Enrope — UN - Land Adminisiration
Guideliness, with Special Reference 1o
Countries in Transition, Geneve, 1966.

1% Deve sublinhar-se que o Banco Mundial
ainda recentemente financiou, nos paiscs
de lingua oficial portuguesa, um projecto
de reestrutura¢ao ¢ modernizagio da
Direccgdo-Geral dos Registos ¢ Notariado
da Repiiblica Democrdtica de Sio Tomé e
Principe (Crédito IDA — n. 2325 — STP —
Banco Mundial).

1% A expressiio que aparece referida ¢ cres-
cimento econdmico (econonic grouth) —
mais directamente relacionada com o aw-
mento da capacidade produtiva ¢ do ren-
drmento nacional. No entanto, como di-
zem G. Bannock, R. Baxyer ¢ Ray Rees
(in Diciondrio de Economia) ''as lecorias
econémicas de crescimento tém-se revela-
do bastante abstractas e formalistas ¢ tem-
sc dado muito mais atengéo as propricda-
des ldgicas ¢ matemiticas dos virios
modelos de crescimento do que A sua
relevincia empirica {...)". Dai que até fos-
se talvez mais adequado falar-se sobretu-
do em progresso econcmico-social que
nos parcce ser um conceito ndo s6 ligado
ao aumento dos factores de produgio e do
p. i. b., mas sobretudo & prosperidade, A
evolugdo na utilizagdo dos bens, e ao
desenvalvimento geral — que ¢ o que mais
releva para o bem-estar e a paz social. E
estes sdo, afinal, a nosso ver, os valores
que basicamente importam para a nossa
cultura e para a nossa civilizagdo.
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uma bem estruturada organizagdo eco-
ndmica, por forma a que as transacgdes
dos bens, servigos e direitos sejam assegu-
rados com celeridade ¢ eficdcia e tam-
bém no pressuposto do funcionamento
das leis de mercado, com Ziberdade de
escolha, de aquisigdo e de contratagio.
E, para que estes objectivos sc possam
alcangar e concretizar, torna-se indispen-
savel que: a) Na fase pré-contratual os
cidadios (os agentes econémicos em ge-
ral) estejam devidamente informadosnio
s6 sobre as qualidades dos bens relativa-
mente aos quais pretendem realizar as
diversas operagdes e contratos, como so-
bre a ritularidade desses mesmos bens —
cientes que quem aparece a transmiti-los
estd legitimado para o fazer; b) Na fase
contratual a aquisigao se torne eficaz e
segura, s¢ conserveinlegranatitularidade
do adquirente, de tal modo que este pos-
sa praticar todos os actos que o Ordena-
mento lhe consente e; c) Na fase fina/
(ou post-contratual) possa também vali-
da e legitimamente dispor, contratar,
(onerando ou alienando) os bens outrora
adquiridos, repondo-os no mercado. E
este ciclo s termina bem, s6 funciona
devidamente, se forem eliminados os ris-
cos de erréneas ou fraudulentas transac-
¢Oes e se estas forem céleres, de baixo
custo, mas eficazes ¢ garantidas.

Estes “ingredientes” operam assim, (e,
a0 que nos foi dado aperceber, repre-
sentam mesmo uma verdadeira sdeia
comum aos indicados autores da Cién-
cia Econémica) como um /ubrificante,
um “éleo” que permite credibilizar ¢
asscgurar o fincionamento dos merca-
dos e de todas as transacg¢des que neles
se geram.

7 — Quanto aos valores mobilidrios,
representados por titulos de diversas
espécies, as instituigdes € mecanismos
indispensdveis para a sua credivel e
vélida transmissdo funcionam na gene-
ralidade dos paises civilizados de for-

ma informada, organizada ¢ com uma
celeridade hoje necesséria ¢ que hd al-
guns anos seria dificil prever — o que
acaba por ser propiciado pela sua pré-
pria natureza ¢ ficil mobilidade. E se-
ria, na verdade, impensdvel/ que os mer-
cados econémicos (financciros) pudes-
sem, nos nossos dias, dispensar tais
instituigdes e mecanismos,

E quanto aos bens iméveis?

No entender da generalidade dos eco-
nomistas e demais autores que vimos
citando, a necessidade da existéncia de
um servigo e sistema credivel que preste
a informagao, a garantia, a vigilinciae a
fundamentago dos direitos sobre imé-
veis — como ¢, reconhecidamente, o caso
paradigmdtico do Registo, até hoje nio
superado em parte alguma do mundo por
qualquer outra instituigdo — cssa necessi-
dade ainda mais se faz sentir. E que, por
um lado, é “a sitwagdo juridica dos imé-
veis que determina a sua wtifidade ¢ va-
lor’ c por outro esta “nio € susceptivel
de ser descoberta mediante um esforgo
pessoal de busca™ V7

Com cftito, como é axiomdtico, ndo
s$do os préprios imdveis, enquanto tais,
que sao susceptiveis de transferéncia, mas
sim os direitos sobre eles. E ndo € nunca
a observagiio do prédio que permite co-
nhecer a sua titularidade, os encargos
que o oneram, ou os demais direitos que
sobre ele recaiam.

Deste modo, um particular que preten-
desse, a sua custa e apenas por seus pro-
prios meios identificar os direitos inci-
dentes sobre um dado imével, ver-sc-ia
de facto e na pritica impossibilitado de
alcangar esse desiderato. Como observa
Pardo Nufiez “o verdadeiro estado juridi-
co da propriedade ndo ¢ susceptivel de
ser descoberto por esforgo pessoal de bus-

4 Cf. C. Pardo Nufiez, op. cit., “Seguridad
del trdfico inmobiliario y circulacién del
capital”, p. 1531.
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¢, tendo sobretudo em conta niio sé as
vastissimas hipéteses de constituicio de
direitos sobre os iméveis, como o quase
ilimitado universo de potenciais titulares.

8 — Os custos de rransacede a que nos
temos referido estdo, pois, directamente
ligados aos custos de informacdo' e im-
plicitamente aos custas de vigildneia.

Para quc a transacgdo se processe é
primordial que o agente econdémico este-
ja informado sobre as qualidades do pro-
duto, incluindo os direitos, reservas, en-
cargos, utilidades que contém ¢ pode
proporcionar — e que constituem faclores
determinantes do seu valor — becm como
sobre as condigdes em que a prépria
transac¢iio se pode concretizar. Por ou-
tro lado, o mercado, ou melhor, os indi-
viduos que nele operam, necessitam co-
nhecer a cxisténcia de produtos similares
¢ $uas caracteristicas. S6 assim se pode-
riio verificar os pressupostos indispensi-
veis ao seu correcto funcionamento,

As despesas e esforgos que se mostram
necessdrios para que se possa obter a
informagio prévia a transacgio nio cs-
gotam os custos desta. E que existem
ainda os que respeitam a efa mesma (e
que, freqlientemente, tém até incorpora-
dos encargos de natureza tributdria) ¢ os
que, gpos a sua celebragio, (Em em vista
defender, conservar e assegwrar a sub-
sisténcia dos bens adquiridos na esfera
juridica do adquirente, inclusive preser-
vando-os da apropriagdo por lerceiros.

% Qp. cit.,, p. 1531, E este autor acrescenta:
“ou de investigagio por parte do que pre-
tende adquirir: o hipotético comprador
encontraria dificuldades insuperdveis para
saber sc¢ o verdadeiro proprietdrio € o que
se oferece como tal ¢ se hd mais 6nus ou
encargos do que os aparentes. Neste ponto
o potencial cliente estd indefeso”.

{9 Como se nota na Ponencia da autoria de
Fernando Mendez Gonzalez "'os conceitos
de cusios de informagéo e de custos de
transacgdo nao sao idénticos™ (v. p. 10).

E, assim, cumpridas estas ctapas, a tran-
sacgdo consuma-se eficientemeriie.

Verifica-se, no entanto, quc os cusros
que implica ndo sfo factor despiciendo.
E os cconomistas salientam que é um
objcctivo essencial diminui-los mas, sem
que, com isso, resulte diminuida a efic/-
éncia da transacgdo. E sobretudo neces-
sdrio que as poupangas que se consigam
nilo acarretem, na outra face da moeda,
perdas superiores, quer quanto as fcer-
rezas que determinem baixas dos valores
do mercado, quer quanto aos danos que
causam aos proprios agentes ccondmicos.

Dai que, na op¢do da organizagio dos
sistemas que visam assegurar a eficdcia
das transacg¢des se torne imperioso inda-
gar quais sdo aqueles que, com menos
cisfos, conseguem obter os resultados
desejados dando a mais adequada (e ba-
rata) resposta as necessidades sdcio-
ccondmicas,

9 — E usual fazer-sc quanto aos siste-
mas da publicidade imobilidria — ¢ tam-
bém no que toca aos que &m em vista a
Htwlagdo dos actos — wma distingdo, que
afinal é o reflexo de uma dilcrente 7radi-
¢do jiurtdica. Assim, temos, de um lado,
os romano-germinicos (ou, abreviada-
mente, sistemas latinos, como também
sao conhecidos) ¢, do outro, os que deri-
vam do Direito consuctudindrio saxdnico.
E, quanto aos primeiros, devem distin-
guir-se: a) os que consideram o direito
publicitado como o tinico gwe exisre (tra-
digdo germénica) ou, pelo menos, o srn-
co que o adquirente precisa de confiecer
(sistema espanhol); b) os que exigem a
inscrigdo tabular para que o acto possa
produzir efeitos contra terceiros, confe-
rindo esta uma simples presuncio /uris
rantrrn (sistemas de origem gauleza).

H4 ainda que salientar outros aspectos
{ulcrais da distingdo e que té{n, na reali-
dade, a malor importincia. E que, para
os sistemas primeiramente referidos, a
publicidade registral sé é feita com base
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em documento auténtico (com forga le-
gal bastante, usualmente a escritura pi-
blica ou a sentenga judicial) e mediante
prévia apreciaciio do seu conreido in-
trinseco (excepto, obviamente, quanto
decisdo judicial ou a outros eventuais
casos previstos na lei) ¢ i compatibilida-
de com o anteriormente publicado — ou
seja, trata-se de sistemas que acolhem o
principio da legalidade e o dever de
qualificagde dos actos por parte do
registador. Esta defesa no ingresso dos
actos €, no reverso, complementada com
0 que designamos por legitimagdo. Sig-
nifica que quem pretende transmitir tera
de demonstrar perante o documentador,
que vai titular a transmissdo, que estd
legitimado para o poder fazer.

Do outro lado, temos os denominados
sistemas saxonicos, ecm que a profecedo
piiblica e legal se acha inteiramente
esbatida, para ndo dizer mesmo climina-
da. Os documentos tém natureza particu-
lar (porque lavrados pelas partes ou pelo
solicitor),tendo um Ambito eminentemente
privado, sem prévio exame dos dircitos e
da legitimag@o dos contraentes (nao ha
verdadeiramente dircito notarial), limi-
tando-se o registo a um mero arquivo,
que ndo verifica a intrinseca lcgalidade
dos actos.

E claro que, tendo em atengdo as pre-
cedentes consideragdes sobre a necessi-
dade de verdade e transparéncia do mer-
cado, féacil € verificar que os sistcmas
saxdnicos apenas permitem obter um co-
nhecimento meramente presuntive dos
titulares e dos encargos. Como se tem
observado, trata-se de sistemas que ser-
vem para auxifiar a busca da situagio
juridica do imével, permitindo coadjuvar
o0 advisernormalmente contratado (¢ que,
as mais das vezes, ndo o é a titulo indivi-
dual, sendo antes importantes socieda-
des, de advogados, de consultores, de
auditoria ¢ outras) para sformare acon-
selhar a transacgdo. Nio a defenderm nem
a garanten.

Em consequéncia, os interessados na
aquisi¢do (bem como na oncragio ou na
constituicdo de qualquer direito sobre o
imével) tém necessidade de complemen-
far 0 papel que nos paiscs da tradigiio
romano-germdinica ¢ desempenhado pelo
Regisio, nio s6 contratando, na fase pré-
via, 0 adviser, como ainda na post-
transac¢do constituindo o denominado
seguro de nintlos® Deste modo, os cus-
tosda fransacgdo saem fortemente acres-
cidos em relagdo ao que se passa nos
sistemas registrais latinos e germénicos.
Dai que o préprio Banco Mundial (na
sequéncia, alids, das teses de economis-
Las ¢ juristas a que aludimos) tenha reco-
mendado a institui¢do, como regra, des-
tes sistemas eficazes, sobretudo nos pai-
ses em “transi¢dio para a economia de
mercado™.!

A seguranga do comércio juridico imo-
bilidrio — pressuposto indispensavel do
desenvolvimento — hd-de, pois, alcan-
car-se ou mediante um sistema prblico
(que poderd, ¢ quigd deva, ser privati-
zado, embora com tutela piblica) e fadve!
de publicidade registral, ou por recurso a
métodos e organismos alternativos que
visem alcangar idéntico objectivo. A and-

% Lacruz Berdejo ¢ Sancho Rebullida dizem
que “em paifses aonde falta um sistema
fidvel de publicidade imobilidria” recor-
re-se a “solugiio allernativa: o seguro de
titulos™. SO que, como explicam, ndo é
verdadeiramente nem afrernativa, nem
solugdo. (CY. Derecho fnmobiliario
Registral, Bosch, 1984, p. 19).

21 Note-se que esta recomendagio se estende,
em geral, @ fodos. No entanto, como relatam
alguns dos autores que vimos citando, ha
fortes obstdculos sobretudo nos Esiados
Unidos, onde as influéncias ¢ pressdes das
aludidas sociedades e das seguradoras t&m
constituido o principal motivo da manuten-
¢do do statu guo. E que, diz-se, os montan-
tes que as companhias de seguros perderi-
am pela falta dos prémios Jdos seguros de
Ltulps seriam bastante maiores do que o
acréscimo de custo necessdrio ao funciona-
mento de um sistema registral latino.
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lise exaustiva a que se tem procedido®
demonstra, sem margem para dividas,
que cstes dltimos sdo bastante mais one-
rosos — ¢ juridicamente muitissimo me-
nos eficientes. Bastard dizer que, neles, €
sempre possivel obter decisdo judicial
infirmatéria do acto e dos seus efeitos.

Os custos acrescidos que o interessado
tem de suporlar ndo sdo, pois, nos siste-
mas do tipo saxénico, compensados, nem
por acrescidos ¢ crediveis possibilidades
de transacgiio, nem por mais e melhores
efeitos que esta venha a ter.

10 — A cficdcia do sistema registral
exige, como se disse, que o ingresso dos
factos ¢ dos dircitos dependa de um apu-
rado controlo da legalidade dos actos —
e, como € evidente, a fiabilidade de tudo
quanto s¢ cncontre inserido serd tanto

maior qudo mais apertado for o crive

porque tais actos terdo de passar — ¢
ainda de uma apurada definicdo do pu-
blicado, aliada a permanente protecgio
contra a entrada de quaisquer novos fac-
tos que briguem com o que ja consta das
tdbuas. O que, nole-s¢, ¢ basicamentc
assegurado também porque o servigo se
acha a cargo do registador, jurista prepa-
rado e especializado — ¢ que, cada vez
mais, haverd necessidade de que o seja.

Dissemos que 0s custos (0s custos soci-
ais globais ¢, designadamente, os cusios
de rransacgdo) increntes a um eficiente
sistermna registral si0 bem menores dos
que os que terdo de ser suportados na
auséncia dessc sistema ou, mesmo quan-
do existente, se desprovido de efeitos
que possibilitem a credivel informacio
dos direitos e a validade dos actos e
contratos projectados ¢, depois de con-

nn

Nao vamos aqui transcrever tais pormeno-
rizadas andlises, que se encontram, desig-
nadamente, nos trabalhos citados por C.
Pardo Nuiiez (in op. cit., RCOD/, p. 1521 ef
seg.) e na Ponencia da autoria de Fernando
Mendez, (p. 22 er seq.).

cluidos, permita garantir tanto a integri-
dade do direito adquirido, como a sua
preservacdo e custddia — evitando, por-
tanto, os complementares custos de vigr-
lancia® e os litigios ou mesmo a necessi-
dade de definigde judicial dos dircitos.

Resulta também dos estudos efectuados
que quanto maior ¢ o controlo da legali-
dade e o efeito protector que o sistema
ofercce, menores 80 08 custos globais ¢
mais célere, transparente ¢ eficiente € o
mercado.

Cabe notar que tudo isto estd compro-
vado no que toca aos direitos sobre imé-
veis. Mas, também pensamos que idénti-
cas razdes existem no que toca a publici-
dade registral dos movers por lei equipa-
rados aos imoveis™ e também a situagio

@) Qs sistemas sardnicos, que nio dido a
necessaria publicidade nem a desejada de-
fesa dos direitos, existem em regimes po-
litico-sociais (como o dos E.U.A) que
“reverenciam’ os proprictdrios e, parado-
xalmente, os paises onde a propricdade
tem uma frngdo social e limites bem defi-
nidos, com restrigdes vdrias, adoptam (¢
tém vindo progressivamente a adoptar)
sistemas e tpo germdnico. Mas, € preci-
s0 notar que — como muito bem salicnta
Fernando P. Méndez Gonzalez (in op. cit.,
La calificacion registral, p. 28) - "0
essencial — insisto, o essencial — nio é a
proteccao dos proprietdrios como classe
social, mas sim a protecgdo do sistema de
property right, para o que ¢ necessirio que
todos os dirertos sejam facitmente identifi-
cdvers e verificdvers, que o seu estatuto niio
esteja sujeito a excessivas meertezas jiri-
dicar e que sejam objecto de uma aefimi-
ragdo suficientemente precisa para que
possam ser protegidos eficazmente contra
as intromissdes de outros”. Ou ainda, como
muito impressiva e justamente diz Ralael
Arnaiz, "o importante ¢ a eficdcia do sis-
tema e ndo o conceito juridico em que se
apoia” (op. cit., p. 10).

@4 E outros. Existe mesmo um projecto da
“Conven¢do do Unidroit” cuja Comissio
tem elaborado relevantes estudos quanto
as garantias (ao nivel nacional ¢ internacio-
nal) sobre certos bens méveis incluindo
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Jjuridica dos préprios agentes econdmicos
—pessoassingulares e colectivas que ope-
ram no “mercado”, como, de resto tcm
sido sustentado.?

Com cleito, como nos parece Gbvio,
sdo as institui¢des da publicidade registral
as que naturalmente ¢stdio vocacionadas
para ter e desenvolver sistemas crediveis
de mformagde sobre a situagdo juridica
dos méveis legalmente sujeitos & publi-
clagdo dos correspondentes direitos, bem
como a salvaguarda dos mesmos. E que
ndo s6 os principios que regem o Orde-
namento sdo, evidentemente, comuns,
COMO 0§ Proprios servigos estdo vocacio-
nados (pritica e teoricamente) para a
observancia desses mesmos principios e
para a execugdo dos actos necessdrios.

Outrossim no que toca as pessoas. A
scguranca do coméreio juridico € (cada
vez mais) um conceito global. Torna-se
indispensdvel conhecer quem vincula, quem
pode praticar os actos ¢ sc os pode praticar,
E esta informagdo (e a sua normal neces-
sidade) estd, pois — a0 menos numa partc
— ligada & transparéncia do mercado ¢
aos aludidos custos de transacgéo.

Em suma: os sistemas de publicidade
registral, que devem ter um acesso gene-
ralizado do pdblico ¢ sdo, também elcs,
um servigo piblico embora ndo furcio-
nalizado, pois que, como generalizada-
mente se reconhece, isso 57 viria a prejis-
dicar os proprios cidaddos utentes que é
mister assessorar e bem servir, substando
a correspondente responsabilidade pes-

navios, helicépteros, composigdes ferrovid-
rias, satélites, plataformas petroliferas ¢
outros bens sobre que se considera conve-
nicnte haver um registo juridico.

Cf. Luis Ferndndez Del Pozo, na Ponencia
Registro de bienes — registro de personas
V desarroflo econdniico, onde, a dado pas-
so, observa: “Os principios juridicos subs-
tantivos do registo de bens devem comple-
tar-se — ou smregrar-se — com principios
juridicos substantivos paralelos do registo
de pessoas™ (cf. p. 3).

25

soal do registador — sao indubitavelmente
0s que melhor asseguram a necessdria
informagdo juridica, com os menores
cusfos, mas de forma isenta, credivel e
clicaz. E sdo igualmente os que dispen-
sam adicionais gastos com a vigddncia
do direito ou a sua definigdo judicial.

Deste modo, tais sistemas — ¢ referimo-
nos principalmente aos que acolhem os
principios tabulares fundamentais, em
especial o da /legalidade — sdo os que,
comprovadamente, melhor e mais ade-
quadamente concorrem para o bom fun-
cionamento dos mercados ¢ os que aca-
bam por conseguir proporcionar meno-
re8 cusios de fransacgdo — ou seja, em
iltima anilise, os que efectiva ¢ pratica-
mentc contribuem para o desenvolvimento
economico.

11 -~ Além das apontadas razdes cstri-
tamente econdmicas, o incremento das
transacg¢des, a progressiva celeridade com
que os mercados tendem a funcionar, o
quasc “anonimato” dos agentes (tanto
dos que neles pretcndem operar, como
dos que invocam a titularidade dos bens)
a multiplicidade das hipétcses de oferta
— tudo isto e por vezes até o indiscrimi-
nado “apetite” do lucro, aliado as tentati-
vas de ecultagdo de bens e de capilais —
tem demonstrado que se¢ torna social-
mente smperiose o correcto funciona-
mento de um sistema de publicidade
registral. E que este ¢ tanto mais deseja-
vel quio maior fnformagdo puder prestar
e mais garanrias puder oferecer.

No entanto, hd que reconhecer que os
sislemas registrais sao produto da cvolu-
¢do histérica dos povos e consequéncia
das suas normas civilisticas, mormente
no que toca a transmissio e oneragio dos
direitos reais (que quase todos os paiscs
sao renitentes em alterar), sendo bdsicac
tradicionalmente o instrumento ajustado
a publicita¢@o destes dircitos.

Por outro lado, tais sistemas sdo in-
trinsecamente bastante diversos (ofere-
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cendo, portanto, graus muito distintos de
protecgdo ¢ de informagao), mesmo en-
trc comunidades como a Unido Europeia,
a Mercosul, ¢ outras.

Quer dizer: hi wma certa contradigdo,
entre, por um lado, a progressiva neces-
sidade de uma auténtica ¢ prestigiosa
actividade notarial, aliada a uma credi-
bilizada e eficiente publicidade registral,
mesmo ao nivel das transacgdes trans-
fronteirigas, ¢, pelo outro, a profunda
divergéncia entre os diversos sistcmas,
incluindo os que fazem parte das mais
conhecidas comunidades.

Parece que scrd importante tentar, de
algum modo superar esta contradicdao —
que ¢é prejudicial a seguranca das tran-
sacgdes €, /m exfenso, 40 Progresso
econdmico. Na verdade, hd cada vez mais
quc proteger ndo apenas o comércio juri-
dico snrerno do pais, mas igualmente o
que se processa a nivel mrernacional ©
que 0 preogresso da cconomia e dos mer-
cados a tanto obriga. E nao s6 isso. Hd
também quec proteger os ulcntes, os con-
sumidores, 0s potenciais adquirentes, que,
tendo owsra nacionalidade podem acre-
ditar na informacgao registral que lhes é
localmente prestada, mas que com toda a
probabilidade diverge profundamente (no
seu conteido, nos seus efeitos) da que
corresponderia ao pafs de origem dcsse
interessado — o qual poderd, por hipéte-
se, ndo contratar um scguro de titulos
quando tal seria necessdrio ou, inversa-
mente, fazé-lo quando com isso nao ob-
(ém proveito algum e antes sofrerd lorte
¢ inglério agravamento de custos.

E € desnecessdrio multiplicar aqui os
exemplos ou desenvolver as precedentes
consideracdes, de tal modo elas se nos
apresentam como notdrias. $6 que essa
notoriedade nfo se tem traduzido (ao
que julgamos saber) numa intensa pro-
cura de solugdes que mesmo ao nivel de
propostas, tentem, (na medida do possi-
vel ¢ do realizavel) colmatar tais desa-
justamentos.

Julgamos que serd oportuno insistir a
este propdsito, pelo que apresentamos as
seguinics sugestoes:

| —Nio hé verdadeira publicidade imo-
bilidria s¢ 0 wniverse predial nio estiver
nserido no sistema. Consequentemente,
propomos quc, cntre as conclusdes a vo-
lar, seja inscrida esta proposta: para o
devido funcionamento dos sistemas
registrais (e quaisquer que eles sejam) ¢
importante diligenciar no sentido de que
s¢ promova a descri¢io de fodos os preé-
dfos compreendidos na zona de compe-
éncia territorial do servi¢o em causa.

2 — Haverd gue encontrar mccanismos
para que as transacgdes imobilidrias se
possam concretizar ¢ publicitar a nivel
internacional ¢ inter-comunitirio no pres-
suposto de que:

a) Os sistemas sdo muito diversos ¢ a
tradigfo juridica que lhes subjaz € igual-
mente diferente;

B E extremamente dificil (ou talvez
mesmo invidvel) procurar que os paiscs
cm que vigora um dado sistema venham
a adoplar qualquer outro;

¢) Apesar destas dificuldades temos de
ser capazes de dar resposta a vida alé
porgue se nao soubcrmos (ou nio puder-
MOS) ACCILAT OS QjHSIamenios necessdaricos,
por certo que oulras mecanismos surgi-
rio — ainda que indubitavelmente menos
experientes ¢ competentcs — para
viabilizar tais transacgdcs.

3 — Apesar da diversidade dos siste-
mas, para que, em transacg¢des internacio-
nais, seja vidvel que a informagao circu-
/e cntre os diversos paises, mostra-sc
indispensivel que os servigos estejam
informatizados e possam ser inter-relaci-
onados nos termos a definir em corres-
pondentes tratados ou protocolos.

4 — Sendo certo que os sistemas sio
substancialmente distintos, € necessdrio
que, com as informagdes que eventual-
mente venham a ser prestadas, seja ane-
X0 um guadro-ripe do sislecma em causa,
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quer quanto ao prédio (sua realidade
fisica e como é comprovada) quer quan-
0 a0s drrerfos inscritos, quer quanto aos
efeitos e grau de protecgio conferida.

5 — E desejdvel que se caminhe no
sentido de se encontrar, a0 menos, um
clementar denominador-comum que, nio
obstante a diversidade de sistemas, possa
ser identicamente entendide por todos. E
esta sugestao relaciona-sc, portanto, com
0 2." tema do Congresso ¢ a vantagem,
que perfilhamos, da elaboragdo de um
léxico juridico-registral.

6 — Ao Cinder pode ¢ deve caber um
papel relevante na procura de compatibi-
lizagdo dos sistemas, no desenvolvimen-
1o dos estudos para tanto necessdrios, na
dinamizac¢io dos Institutos membros, para
que os indicados objectivos possam ser
alcancados. A csle propdsito nio serd
despiciendo colher algumas das cxperi-
éncias do que actualmente ocorre quanto
aos valores mobilidrios (realizando-se as
operagdes sem que os Litulos, o “bem
subjacente”, s¢ cheguem a deslocar) ¢ a
circulagdo de uma informagdo por todos
aceite.

7 — Para que os descritos objectivos
possam concrelizar-se ¢ necessdrio que
08 servigos actuem com celeridade™ e
que a informagao prestada goze da frabi-
lidade requerida.

26 Tal como “Justica que nao € célere ndo o
¢" (“maxime” pelo que perde em credibili-
dade e eficiéncia), também a actividade
registral que a doutrina majoritdria consi-
dera para-judicia/ (ou jurisdicional) des-
merece desse qualificative quando a infor-
magdo que oferece nio € a actualizada. No
entanto, convird recordar que muitos dos
entraves que por vezes se colocam (e que
fazem com que alguns operadores econd-
micos tenham md imagem dos servigos
notariais e registrais que, segundo dizem,
emperram € burocratizam a pritica dos
actos) ndo sio unicamente ou sobretudo
devidos a faha de diligéncia dos notdrios ¢
dos registadorcs, mas sim as evigencias da
lei ou até a imprecisa, (ou falta) de regu-
lamentagdo adequada.

12 — As precedentes ideias conduzem-
nos a avangar a seguinte proposta de
conclusoes:

1 — Os direitos sobre ¢ so/o — bem
cssencial que constitui permanente suporte
para o desenvolvimento econdémico — ca-
recem de publicidade registral.

2 —Igual necessidade existe quer quan-
to ds pessoas, singulares ¢ colectivas,
que como titulares desscs dircitos ou scus
adquirentes, sdo os sujeitos das corres-
pondentes relacdes juridicas, quer quan-
to aos bens mdveris que a lci, para os
indicados efeitos publicitarios, cquipara
aos imoveis.

3 — Para a anilise econémica contem-
pordnea constitui dado relevante o grau
de prorecedo que € atribuido aos direitos
de propriedade (bem como, em geral,
aos direitos reais do gozo e de garantia)
¢, identicamente, a /formagdo credivel
que, quanto aos mesmos, € possivel ob-
ter — sendo certo que a qualquer particu-
lar, por si 86, é, na realidadce, impossivel
conseguir csse desiderato.

4 — Os custos de rransacgdo constitu-
em um dos elementos que no funciona-
mento das leis do mercado t€m que ser
tomados em consideragiio ¢ abrangem,
nomcadamente ainformagfio sobre a qua-
lidade dos produtos (dos bens mdveis e
imdveis), as garantias sobre a validade
das transacgoes € os custos de vigilancia
sobre a manutengao dos bens adquiridos.

5 - Os custos de transacgdo mais bai-
xos propiciam uma melhor oferta, incre-
mentam a procura, favorecem as possi-
bilidades negociais e contribuem, assim,
de modo significativo para o progresse
ECONIMICO.

6—Os sistemas de publicidade registral
sao multiplos havendo, no entanto, es-
sencialmente, os que radicam no Direito
consuetudindrio saxdénico — e que ndo
afiangam a fidedignidade das informa-
¢des que prestam nem garantem os direi-
tos que publicitam — e os que correspon-
dem aos ordenamentos juridicos roma-
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no-germanicos, 0s quais asseguram o grau
prioritirio dos direitos inscritos, bem
como a validade e exactiddo das infor-
magsoes que prestam.

7 — De entre estes dllimos sistemas
relevam os que, baseando-se nos basicos
principios registrais — designadamente
os da prioridade, legalidade e legitimagdo
— sdo geridos por juristas especializados
e responsaveis, constituindo a informa-
¢ao prestada base segura para quaisquer
transacgoes imobilidrias e oferecendo as
partes completa garantia, tanto para a
constituigdo como para a conservagio
dos dircitos.

8 — Nos sistcmas registrais que nido
acolhem estas regras ¢ principios podem
0s interessados contratar os servigos de
consultores e ainda a constituicao de se-
guros de titulos (como usual e tradicio-
nalmente fazem), sendo certo que os cus-
Los que suportam exceden: cm muito 0s
quc, por via de regra, correspondem aos
daqueles aclos registrais.

9 — Consequentemente, os sistemas
registrais que maror eferto profecter con-
ferem sdao também os que globalmente
concorrem com MENnores cusios de
transacgdo— para além de evitarem ques-
tdes adicionais, incluindo os litigios e a
neceessidade de definigio judicial dos di-

reitos — ¢, assim, sde os gue acabam por
mais proficuamente contribuir para o de-
senvolvimento econdmico.

10 - As necessidades actuais dos mer-
cados, a globalizagdo da vida econdmica
c o incremento das transacgdes imobilid-
rias (incluindo a constitui¢io de garan-
tias) motivam que se caminhe no senti-
do da snrernacionalizagdo dos proce-
dimentos e na busca de solugdes que
permitam dar adequada resposta a tais
solicitacdes.

11 — Para alcancar essc objectivo tor-
na-se necessdrio que nos diversos servi-
¢os registrais sc descrevam fodos os pre-
dios, que se encontrem meios que permi-
tam ajustar e credibilizar as informeagdes
¢ que estas se compalibilizem e se com-
plementem com determinados elewen-
tos-base por forma a ndo iludir os inte-
ressados.

12 — E também importante que os
diversos servigos estejam informatizados
¢ possam dar uma resposta célere, efici-
cnte, com fécil possibilidade de inter-
relacionagio, de modo que as inaforme-
goes prestadas scjam devidamente cnten-
didas — até porque bascadas cm acorda-
dos denominadores comuns minimos - ¢
ajustadas aos fins propostos pela doutri-
na ¢ pelas legislagdes.
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1.6

ALGUMAS CONSIDERACOES SOBRE A
ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL

EDUARDO DE ASSIS BRASIL ROCHA

1 — Hd quase um ano publicada, a Lei
9.514, de 20.11.1997, que criou o Siste-
ma Financeiro Imobilidrio (SFI), teve
como principal objetivo a promogdo do
financiamento imobilidrio em geral, além
de também trazer para o Direito positivo
brasilciro a figura da alienacdo fiducidria
de coisa imdvel.

Assim, embora a nova legislagdo tenha
sido claborada, primeiramente, como se
disse, para disciplinar as regras do Siste-
ma Financeiro Imobilidrio (SFI), tam-
bém trouxe no seu bojo, no Capitulo II,
regras gerais sobre o instituto da aliena-
¢ao fiducidria de coisa imével.

Figura ja conhecida cntre nds, a alie-
nacao fiducidria foi introduzida no Di-
reito brasileiro pelo art. 66, da Lei 4,728,
de 14.07.1965, que disciplinou o merca-
do de capitais e estabeleceu medidas para
o seu funcionamento, tendo, desde en-
tdo, larga utilizagio na tutela do crédito
dircto ao consumidor.

Referida legislagio sobre a matéria,
por ser demais resumida, teve que scr
reformulada pelo Dec.-lei 911, de 01.10.
1969, o qual trouxe modificacdes, tanto
no campo do Direito material, quanto no
terreno do Direito processual.

A principal alteragao legislativa foi no
sentido de possibilitar a agfio de busca ¢
apreensdo, como processo auténomo c
independente de qualquer procedimento
posterior, com a finalidade de recuperar
o bem alienado fiduciariamente, desde
que comprovada a mora e o inadimple-
mento do devedor.

No entanto, argumentou-se que os dis-
positivos da lei somente podiam ser apli-
cados as hipéteses de alienagio fiduciaria
de coisas méveis, embora Pontes de Mi-
randa' e Caio Mario da Silva Pereira?® ja
susitentassem a sua extensdo as coisas
iméveis, o mesmo ocorrendo com a es-
cassa jurisprudéncia sobre o tema,’

Assim, com o objetivo de unificar
posicionamentos doutrindrios e juris-
prudenciais, o legislador pétrio, agora, a
partir da Lei 9.514/97, expressamente
introduziu no nosso ordenamento juridi-
co a figura de alicnagao fiducidria para
coisas imdveis.

2 — Com cleito, a alienagdo fiducidria
vem a ser um negdcio juridico bilateral,

W Tratado de Direito privado. 3. ed., Ed.
RT, 1984, v. 52, § 5.482 ¢ seguintes.

lnstituigées de Direito crvil. 7. ed., Foren-
sc, 1989, Vol. 1V, p. 303.

% No Recurso Extraordindrio 82.447/SP, pu-
blicado in A7/ 82/869, o Supremo Tribu-
nal Federal concluiu pela possibilidade das
partes ajustarem a transmissdo imobilidria
com finalidade exclusiva de garantia. Mar-
celo Terra, na obra Alienagéo fiducidria de
mmovel em garanfra, Porto Alcgre : Safe,
1998, p. 21, justifica a pouca utilizagdo do
instituto com bens iméveis, provavelmente
devido a "falta de regulamentagio das si-
tuacdes patoldgicas do inadimplemento (co-
branga, extingdio do contrato, reintegragio
de posse)” e a utilizagdo da “transmissfio
em garantia para encobrimento dos nido
admitidos negdcios usurdrios”, o qué, com
a nova legislagao, venha a ser solucionado.

2
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que visa transferir o dominio resolivel
de coisa imdvel, com fins dc garantia,
servido assim, de titulo a constituigio da
propriedade fiducidria.

Desta forma, hid que se distinguir, pre-
liminarmente, os conceitos de alienagdo
Jiducidriapropriamente dita c de propree-
dade fiducidria, como jd faziaJosé Carlos
Moreira Alves, na obra Da alienagio
Jiducidgria em garantia, 3. cd,, Forense,
1987, p. 34.°

A alienacdo fiducidria ¢ o contrato ge-
rador do dircito pessoal, ou seja, o titulo
habil para a transferéncia da propricdade
fiducidria, de cunho resoldvel, com fina-
lidade de garantia de uma obrigagio.

A propricdade fiducidria, por sua vez,
trata-s¢ dc um novo direito real de ga-
rantia que, uma vez devidamente cons-
tituido, através do scu registro no Car-
tério de Imdveis, em ato continuo, de-
terminard o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor di-
reto € o fiducidrio possuidor indireto da
coisaimével, através do chamado consti-
fifo possessorio, uma das modalidades
da zraditio ficia.

Em assim sendo, a constitui¢do da pro-
pricdade fiducidria somente sc dard atra-
vés do registro do contrato de alienagio
fiducidria no Oficio do Registro de Imo-
veis. Nesta linha, em termos de efetiva
garantia, de nada adiantard o contrato dc
alienagdo fiducidria, sc 0 mesmo nao lo-
grar o seu ingresso no félio real do Oficio
Fundidrio.

Esta natureza juridica do instituto, o
legislador bem definiu nos arts. 227 ¢ 236
da Lei 9.514/97.

9 A alicnago fiducidria em garantia é o negé-
cio juridico tipico utilizado pelas partes para
atingir a finalidade (transmissdo da propri-
edade fiducidria) para a qual a lei o criou.

% Art. 22. A alienagiio fiducidria regulada
por esta Lei € o negdcio juridico pelo qual
o devedor, ou fiduciante, com o escopo dc
garantia, contrata a transteréncia ao credor,
ou fiducidrio, da propriedade resoldvel de
coisa mével.

Por fim, como dominio resolivel, a
propriedade fiducidria deverd obedecer
as regras dos arts. 647 ¢ 648 do Cédigo
Civil Brasileiro,” apresentando vantagem
sobre os outros direitos de garantia, 2
medida que o bem, nio estando mais no
patriménio do devedor, ndo podera res-
ponder por outras dividas do fiduciante.®

3 - O instituto da alicnagio fiduciaria
em garantia de bens imdveis pode ser utili-
zado por quaisquer pessoas, fisicas e juri-
dicas, podendo ter como objeto bens con-
cluidos ou em construgdo, nao sendo pri-
vativa das entidades que operam no SFIL.

No entanto, cmbora a lei tenha aberto
o seu leque de abrangéncia com relagio a
utiliza¢ao do instituto da alienagio fidu-
cidria, ndo o [ez relativamente aqucles
quc podem realizar operagdes de financia-
mento imobilidrio, pelo SFL

Emoutras palavras, a alienacio Nducidria
¢ um instituto que poderd ser utilizado por
todos, mas, no cntanto, as regras quanto
as operagdes de financiamento imobilid-
rio, pelo SFL somente poderio ser utiliza-
das por caixas econdmicas, bancos comer-
ciais, bancos de investimento, bancos com
carteira de crédito imobilidrio, socieda-
des de crédito imobilidrio, associagdes

@ Arn. 23, Constitui-se a propriedade fidu-
cidria de coisa imdvel mediante registro,
no competente Registro de Imdveis, do
contrato que lhe serve de titulo.

Pardgrafo dnico — Com a constituigao
da propricdade fiducidria, di-se¢ o desdo-
bramento da posse, tornando-se o fiduciante
possuidor dircto e o fiducidrio possuidor
indireto da coisa imével.”

7 Art. 33 da Lei 9.514/97.

® A propdsito das vantagens ¢ desvantagens
do instituto da alienagdo fiducidria de bens
iméveis, vale a pena mencionar 0 artigo
*“Alienacio fiducidria de bens iméveis (Bre-
ve Ensaio)”, escrito pelo Narciso Orlandi
Neto, Juiz do 2.” Tribunal de Algada de Sio
Paulo, publicado no Baletin do fustituro de
Registro Imobilidrio do Brasif, n. 246, de
nov. 1997, p. 1.
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de poupanga e empréstimo, companhias
hipotecdrias e outras entidades a critério
do Consclho Monetdrio Nacional.

Assim, particulares, especialmente em-
presas da construgdo civil, diretamente,
sem a participa¢do de institui¢des financei-
ras, ndo poderdo contratar se utilizando das
regras do SFI, no que diz respeito ao
financiamento imobilidrio propriamente dito
(corre¢iio monetdria, juros eftc.), emissdo
de certificados de recebiveis imobilidrios
(CRI), securitizagdo de créditos, cessdio
fiducidria de direitos creditérios, caugio
de direitos creditérios, dentre outros.

Desta forma, na grande maioria das
vezes, o contrato de alienagio fiducidria
acabard surgindo em uma operagdo tri-
angular, ou seja, serdo partes o vendedor
do imével, o comprador/fiduciante ¢ a
institui¢do financeira/mutuante, que serd
a fiduciaria.

Serd uma operagao simultiinea, nos mes-
mos moldes dos contratos do Sistema Fi-
nanceiro da Habitagao. O vendedor vende-
ri ao comprador o imdvel. A institui¢io
financeira fornccerd ao comprador, a titulo
de miituo, o numerdrio para pagar o prego
da transag@o. Como garantia do pagamen-
to, o comprador alienara liduciariamente o
imével adquinido 2 instituigio financeira.

Com isto ndo se estd querendo dizer
que os particulares, principalmente as
empresas da construgéo civil, nao pode-
rio, dirctamente, realizar uma compra ¢
venda com o adquirente, com © prego a
ser pago em parcelas, tendo como garan-
tia do pagamento do ajuste a alienagio
fiducidria do bem adquirido.

Ressalta-se, outrossim, que ndo haven-
do a participagio de institui¢gdes finan-
ceiras, a empresa construtora lerd que,
primeiramente ¢ de forma efetiva, alie-
nar o imével ao comprador, cvidente-
mente ajustando que o pagamento do
preco serd feito em parcelas, para, poste-
riormente, dar-se a alienagdo fiducidria
do bem adquirido, em garantia do adim-
plemento, por parte do adquirente.

Portanto, o bem terd que sair do patri-
monio da empresa construtora, para, cm
ato continuo, retomar de forma resoli-
vel, através de alienagdo fiducidria, como
forma de garantia do pagamento do pre-
¢o, por parte do adquirente.

Isto, portanto, leva a incompatibilida-
de juridica de se realizar uma promessa
de compra e venda seguida de alienagio
fiducidria, pois somente o proprietdrio ¢
que pode alienar fiduciariamente. O pro-
mitente comprador, desta forma, nao
poderd alicnar o bem compromissado
como garantia do pagamento do prego.

De outro lado, o particular apenas po-
derd se utilizar das disposi¢des sobre a
alienagdo fiducidria, a titulo de garantia,
mas nao poderd se valer das regras do
Sistema Financeiro Imobilidrio, previs-
tas na Lei 9.514/97, ficando sujeito as
regras da legislagdo civil, quanto 4 com-
pra e venda, corre¢do do prego, juros,
extingao do contrato, dentre outras.”

4 — Quanto a forma do contrato de
alienagd@o fiducidria, a Lei, quebrando,
em parte, uma tradigiio do art. 134, inc.
I1, do Cédigo Civil Brasileiro, possibili-
tou a formalizacdo do negdcio juridico
através de instrumento particular.

" Nos negécios juridicos realizados por particu-
lares, a corregio monetdria deve obedecer as
regras da Lei 9.069, de 30.06.1995 (Plano
Real), NT 1.675-42, de 25.00.1998 (Medidas
Complementares ao Plano Real) e Decreto
2.789, de 29.09.1998, ou seja; a) — nos
contratos com prazo igual ou inferior a um
ano, € vedada a correc@o monetdria; b) — nos
contratos cOm prazo superior a um ano e
inferior ou igual a trés anos, permite-sc a
corre¢dio monetdria anual, proibido o residuo;
€) — Nos contratos com prazo superior a lrés
anos, permite-se a corregdo monetéria anual e
o residuo anual. Relativamente aos juros, deve-
se observar a limitag3o legal do Cédigo Civil
¢ do Dec. 22.626, de 07.04.1933 (Lci da
Usura), no limite de 12% ao ano, ndo estando
abrangidos pela exceciio da Lei 4.595, de
31.12.1964, sendo, portanto, vedada a capita-
lizagAo, de acordo com a Stiimula 121 do STF.
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No entanto, neste ponto, ¢ importante
fazer uma divisao, ou seja, aqueles negdci-
os realizados pelas entidades autorizadas a
operar no SFI ¢ agueles negéceios realiza-
dos pelas demais pessoas fisicas e juridicas.

Diz o art. 39 da Lei 9.514/97, que “os
contratos resultantes da aplicagiio desta Lei,
quando celebrados com pessoa fisica,
beneficidria final da operacdo, poderao ser
formalizados por instrumento particular”.

Assim, em primeiro lugar, quanto aos
contratos de alienacdo fiducidria propri-
amente ditos, considerados de forma iso-
lada, dentro ou fora do SFI, quando o
fiduciante for pessoa fisica, os mesmos
poderdo ser celebrados por instrumento
particular, indistintamente.

Quando o fiduciante, destinatério final
da obrigacgdo, for pessoa juridica, entdo
os contratos de alienagdo fiducidria de-
verao ser formalizados através de instru-
mentos publicos, obrigatoriamente.

Agora, quanto aos titulos de aquisi¢do
de iméveis a serem alicnados fiduciaria-
mente,'Y caso nio resultarem da aplicagio
das regras do Sistema Financeiro Imobili-
drio, ou seja, na hipdtese de serem reali-
zados diretamente por particulares, que
nao autorizados a operar no SFI, terdo
que observar, também, a forma piiblica.

Como ja se falou, primeiro ocorre a
alienacdo, por escritura ptiblica e, apds,
em ato continuo, como garantia do paga-
mento do prego, a alienagdo fiducidria.

De outro lado, como sé as instituigdes
financeiras ¢ aquelas entidades autoriza-
das pelo Conselho Monetério Nacional

19 Compra e venda, dagio em pagamento,
permuta, enfim, deve haver a efetiva obri-
gagdo de transferir a propriedade, pois
somente pode alienar fiduciariamente quem
¢ proprietdrio. Neste sentido, conforme ji
se disse, a promessa de compra e venda é
incompativel com o instituto da alienagao
fiducidria, pois naquela existe apenas a
obrigagio de realizar uma compra ¢ venda
futura, sem que se dé, ainda, a obriga-
toriedade da transferéncia do dominio.

podem operar no SFI, entdo, somente 0s
contratos de aquisi¢do de iméveis neste
sistema, com a interveniéncia destas pes-
soas, na qualidade de mutuantes, € que
poderdo ser realizados por instrumento
particular, desde que o mutudrio nao seja
pessoa juridica.

Assim, no caso dos particulares, espe-
cialmente as empresas da construgdo ci-
vil, que nio estio autorizadas a operar
diretamente no SFI, quando pretenderem
se utilizar da alienagio fiducidria, como
garantia de seus negdcios de compra ¢
venda, terdo que realizar, primeiramente,
a transferéncia do imdvel ao devedor, por
instrumento pidblico para, apds, rcaliza-
rem a alienagdo fiducidria, como garantia
do pagamento do prego, que poderd ser
por instrumento particular.

No entanto, na pratica, perderd o senti-
do a realizag8o da alienagdo fiducidria por
instrumento particular, de vez que, jd em
ato continuo 2 lavratura da escritura publi-
ca de compra e venda, terd que ser reali-
zada a alienagdo fiducidria do bem adqui-
rido, como forma de garantia do preco do
mesmo, que serd pago em parcelas.

Na verdade, o instrumento particular,
tanto para a compra e venda, como para
o mituo e a alienagdo fiducidria, acabard
por ser utilizado somente pelas institui-
¢Ocs autorizadas a operar no SFI, quan-
do realizarem operagdes neste sistema de
financiamento imobilidrio."

(0 Narciso Orlando Neto, no artigo publicado
no Holetim do frib, antes referido, sustenta
que os atos translativos da propriedade,
antes da realizagio do negdcio de alienagéio
fiduciaria, deverio ser realizados por instru-
mento piiblico, mesmo no dmbito das ins-
tituigdes operadoras do SFI, pois a compra
e venda e outros modos translativos da
propriedade ndo podem ser considerados
como decorrentes da aplicagio da Lei 9.514/
97, com o que discordamos, pois a referida
lei, justamente, foi criada para estimular e
promover o financiamento imobilidrio para
a aquisi¢do de imdéveis.
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Relativamente as cldusulas do contra-
to de alienagdo fiducidria, 0 mesmo de-
verd conter, dentre outras: I — o valor
do principal da divida; II - o prazo e as
condigdes de reposi¢do do empréstimo
ou do crédito fiducidrio; III — a taxa de
juros ¢ os encargos incidentes; IV — a
cldusula de constitui¢do da propriedade
fiducidria, com a descrigo do imével
objeto da alienag@o fiduciéria e a indi-
cagdo do titulo ¢ modo de aquisi¢io; V
— a cldusula assegurando ao fiduciante,
cnquanto adimplente, a livre utilizagao,
por sua conta e risco, do imdvel objeto
da alienagfo fiducidria; VI - a indica-
¢do, para efeito de venda em piblico
leildo, do valor do imével e dos critéri-
0s para a respectiva revisio; e, VIl — a
cldusula dispondo sobre os procedimen-
los para o leildo de venda do bem.

Este contrato deverd, obrigatoriamentc,
como ja se disse, ser levado a registro no
Oficio Fundidrio, no qual constard men-
¢ao as cldusulas obrigatérias, para que se
constitua, entdo, a propriedade fiducidria.

5 -~ Sem maiores problemas scrd o
cancelamento do registro da propriedade
fiducidria, uma vez paga a divida e seus
encargos, conforme previsto no art. 25 e
scus §§ da Lei 9.514/97, pois basla a
apresentagio do respectivo termo de qui-
tagio no Cartério de Iméveis.

No entanto, uma questdo delicada diz
respeito a consolidagiio da propriedade em
nome do fiducidrio, uma vez vencida e ndo
paga, no todo ou em parte, a divida, e
constituido em mora o devedor/fiduciante.

Inicialmente, trata-sc¢ de um procedi-
mento extrajudicial de constituicio em
mora do devedor, por intermédio do Car-
tério do Registro de Iméveis. Purgada a
mora, convalescerd o contrato. Néo ocor-
rendo a purgagdo, & vista do pagamento
do imposto de transmissdo pelo fiducis-
rio,'? dar-se-d o registro da consolidagio
da propriedade em nome do fiducidrio.

Em ato continuo, o fiducidrio devera
promover o leildo piblico para a aliena-
¢do do imével adquirido,'® para receber
o valor da divida, encargos ¢ demais
despesas, devolvendo ao devedor a im-
portincia que sobejar.

Finalmente, ¢ assegurado ao fiducidrio,
SEeu cessiondrio ou sucessores e inclusive
ao adquirente do imdvel no leildo, a
reintegragdo na posse do bem, com con-
cessdo de liminar para a desocupagio do
bem em 60 dias.

Veja-se, portanto, que se trata de um
procedimento extremamente expedito, e
porque ndo dizer violento,"* promovido
contra o devedor/fiduciante, conforme
prevéem os arts. 26 a 30 da Lei 9.514/97.

Apresentando semelhangas as disposi-
¢oes do Dec.-lei 70, de 21.11.1966, que
disciplinou, dentre outros, o procedimen-
to para execugdo cxtrajudicial dos imé-

2 O imposto de transmissio “inter vivos”, de
competéncia municipal, via de regra, incide
quando da consolidagido da propriedade na
pessoa do fiducidrio e ndo gquando da ins-
tituigao da propriedade fiducidria resoliivel.

Marcelo Terra, in op. cit., p. 47, sustenta,
com propriedade, que a realizagio de dois
leildes pelo fiducidrio ¢ obrigatéria, com a
intervengao de leilociro oficial, livremente
escolhido pelo credor. Somente apés o
segundo leildo, se o lance vencedor ndo for
igual ou superior ao valor da divida, o
devedor estard exonerado da divida, nio
cabendo ao credor continuar a cobranga
pelo saldo. Ndo € necessdrio a realizagdo
de um terceiro leildo, permanecendo o cre-
dor como proprietdrio pleno do bem, po-
dendo vir a alienar o imével se e quando
quiser, independentemente do procedimen-
to de leildo. Ainda, deve ser observado,
que uma vez concretizado o leildo, por se
tratar de um procedimento extrajudicial, o
titulo de transferéncia da propriedade para
o licitante ndo poderd ser uma carta de
arremaltagdo, mas sim a escritura piblica.
Narciso Orlandi Neto, no artigo citado,
chega a mencionar que “a execugio €, sem
exagero, arrasadora. Todos os direitos sdo
do fiducidrio™.

{13
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veis hipotecados junto ao Sistema Finan-
ceiro de Habitagdo, aqui também hd que
se questionar sobre uma possivel incons-
titucionalidade da nova legislagao.

O Orgiio Especial do entdo Tribunal de
Algada do Rio Grande do Sul, no Incidente
de Inconstitucionalidade suscitado na
ApCiv 189040938, Julgado em 01.06.
1990 ¢ publicado in Julpados 76/81, no
qual foi Relator o Dr. Ivo Gabriel da
Cunha, entendeu que: “A execugio espe-
cial prevista no Dec.-lci 70/66 € processo,
submetida assim s normas constitucio-
nais de naturcza processual. Constituindo
cxecugao privada, realizada fora do Poder
Judicidrio, sem seguranga de contradité-
rio ¢ ampla defesa, dita execucdo ¢ in-
compativel com as garantias postas nos
incs. XXXV, LIV e LV da Constituigio
do Brasil de 1988. Incidente acolhido™.'

A 3. Turma do Tribunal Regional
Federal da 1. Regido, na ApCiv
95.01.32996-8/MT, publicada no DJU
de 26.02.1996, na qual foi Relator o Juiz
Tourinho Neto, também comungou da
mesma oricntagao do nosso Tribunal de
Algada do Rio Grande do Sul, no sentido
do reconhecimento da inconstituctonali-
dade antes apontada.

% Sustentou o Relator, em seu voto que: “Em
realidade, trata-se de uma execugio privada
e, portanto, de um rctrocesso que rompe o
fio da histéria, volvendo a fase mais primi-
tiva do Direito romano, ou scja, aquela em
que, apds apossar-se da propria pessoa do
devedor, o credor obtinha a addicrio”. E,
mais adiante, arremata; “Nestas condigoes,
sustentdvel que fosse a recusa a inconsltilu-
cionalidade da exccugéo especial frente as
regras da Constituigio de 1967, com a
reda¢iio da Emenda Constitucional 1/69 (que
s¢ implicitamente consagrava o die process
e que s0 trazia expressa a garantia de acesso
ac Judicidrio), agora, com o advento da
nova Carta, cxibiram-se a clava as mencio-
nadas incompatibilidades™. Conclui: “Por
todo o exposto, declara o Orgio Especial do
Tribunal de Algada do Estado, inconstitu-
cionais os arts. 30, parte final, ¢ 31 a 38 do
Dec.-lei 70 de 1966, por incompativeis com
oart. 5.% incs. XXXV, LIV ¢ LV, da CF".
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Na mesma linha se encontra o 1. Tri-
bunal de Al¢ada de Sao Paulo, que inclu-
sive editou a Stumula 39, & verbis: “*Sio
inconstitucionais os arts. 30, parte final, e
31 a 38 do Dec.-lei 70, de 21.11.1966™.

Em sentido contrdrio, o STJ, através
de sua 1.* Turma, no REsp. 46.050-6, no
qual foi Relator o Min. Garcia Vieira,
publicado no 2/¢/ de 30.05.1994, tcve
oportunidade de “reconhccer a constitu-
cionalidade do Dec.-lei 70/66".

Igualmente, o TRF da 2. Regifo, através
de sua 1.* Turma, na ApCiv 90.02.21032-9,
na qual foi Relator o Des. Clélio Erthal,
publicado no 2/ de 17.10.1991, deci-
diu que “nenhuma inconstitucionalidade
existe na execugao extrajudicial de que
trata o Dec.-lei 70/66, conforme ja deci-
diu o Pretério Excelso™.

Na doutrina, Orlando Gomes, na obra
Direitos rears, Forense, 1985, p. 380,
sustenta a constitucionalidade das exccu-
coes extrajudiciais,'® acompanhado de

U8 Orlando Gomes, sustentando sobre a
constitucionalidade do Dec.-lei 70/66, argdi,
em resumo: “1." — ndo sc impede, nem se
proibe, 0 acesso a via judicial; 2.° - se ha
lesdo de direito no caso, quem sofre é o
credor por efeite do inadimplemento do
devedor; e € a ele, credor, que a lei faculta
a ¢scolha da via extrajudicial; 3.* - ao
devedor ndo é defeso buscar a via judicial
em qualquer fasec da execugdo extrajudicial,
ndo estando excluida, por conseguinte, a
cognigde pelo Poder Judicidrio; 4.” — hid
exemplos na legislagdo nacional de execu-
¢iio ou cobranga por via extrajudicial (no
penhor, na alienagio fiducidria em garantia,
na faléncia) sem que jamais se houvesse
argiiido a inconstitucionalidade das disposi-
¢Oes que as aulorizam; 5." — a propria lei
{Dec.-lei 70/66), prevé o controle jurisdi-
cional (art. 37), ainda quc @ posterior
exigindo carta de arrematagdo na venda por
Iciloeiro que, transcrita no Registro de Imo-
veis, possibilita ao adquirente imitir-se, atra-
vés de concessdo liminar, na posse do bem;
e 6. — por ultimo, responsabiliza o agente
fiducidrio que, mediante comprovada ma-f¢,
alienar imével pela via extrajudicial™.
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Caio Midrio da Silva Pereira, in Condo-
minios € mcorporagoes c de José Carlos
Moreira Alves, in op. cit.

Com cfcilo, nos inclinamos pelos en-
tendimentos que dao pela constitu-
cionalidade do citado Dec.-lei 70/66,
valendo o mesmo para as disposi¢des
sobre alicnagdo fiducidria de coisa imé-
vel, da Lei 9.514/97, posto que, inobs-
tante tratarcm-se de procedimentos ex-
trajudiciais, ndo afastam ou proibem do
controle do Poder Judicidrio, qualquer
lesdo ou ameacga de lesdo, a possiveis
direitos dos devedores.

Entretanto, especialmente no Rio Gran-
de do Sul, aonde jd cxistia orientagdo
pacifica do Tribunal de Algada, hoje ab-
sorvido pelo Tribunal de Justi¢a do Esta-
do, fica o alcrta para aqueles que preten-
derem contratar a alienagio fiducidria em
garantia ¢, posteriormente, sc utilizar do
procedimento extrajudicial, na hipétese
de inadimplemento do devedor.

6 — Por fim, ainda merece algumas
obscrvagdes, embora ainda sejam virias
as ddvidas que surgirio a respeito no
novo diploma legal ora comentado, a
questao que diz respeito a devolugio das
parcelas do preco jd pagas pelo devedor
inadimplente,'” que se sujeitar ao proce-
dimento extrajudicial de alienagio do
bem alienado fiduciariamente.

‘" O Superior Tribunal de Justica, através de
suas 3.* ¢ 4. Turmas, vém sc oricntando no
sentido da devolugiio das parcelas pagas
pelo adquirente, tanto nos contratos anteri-
ores, como posteriores ao CDC, assegurado
ao alienante a retengdo de uma parcela do
prego, na ordem de 100%, para recompor as
despesas decorrentes do desfazimento do
negécio, conforme se vé do REsp. 134.629/
RJ, 4.* Turma, Rel. Min. Ruy Rosado.
publicado no £2/&/de 16.03.1998; do REsp.
3.981/8P. 4." Turma, Rel. Min. Cesar Ro-
cha, publicado no 2/¢ de 1997; do REsp.
31.954-O/RS, 3.2 Turma, Rel. Min. Waldemar
Zveiter, publicado no 2/ de 04.04.1994,
dentre outros.
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A questdo da devolugiio das parcelas
recebidas tem sua previsao no Cédigo
de Defesa do Consumidor, a Lei 8.078/
90, que, cm scu art, 53, considera “nu-
las de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestagdces
pagas em benelicio do credor que, em
razdo do inadimplemento, pleitear a re-
solugio do contrato ¢ a retomada do
produto alienado”.'¥

Marcelo Terra, na obra Alienagdo
Siducidria de imovel em garantia, Porto
Alegre : Safc, 1998, p. 73, sustenta a ndo
aplicagiio das regras do CDC aos contra-
tos de alienagiio fiducidria, uma vez que
o credor ndo “pleiteia a resolugdo do
contrato”, mas apenas o recebimento do
preco, e que o “devedor receberd o que
sobejar no Ieildao™.

Em sentido contrdrio, Roberto Caval-
canti Batista, no artigo “O Direito Social
¢ o Ministério Pdblico”, publicado na
Edigao Especial da Ajurss, mar. 199§,
Vol. II, p. 417, sustenta, quanto ao leilio
previsto no art. 27 da Lei 9.514/97, i
verbis: “Tal leildo, no entanto, nio res-
peita as regras de protegdo ao consumi-
dor contidas no CDC (art. 53, pardgrafo
tnico), porque desconsidera tudo o que
foi repassado a titulo de sinal, poupanca
ou prestac¢io, pelo fiduciante (adquirente)
ao fiducidrio (agente financeiro), haja
vista ndo realizar sobre o valor do finan-
ciamento o desdgio dos juros futuros
atinentes ao montante financiado, trans-
ferindo de forma indevida para o lado
cconomicamente mais forte da relagio
contratual todo o investimento feito pelo

%A questdio da aplicagiio do CDC as opera-
¢Ges bancdrias foi muito bem demonstrada
no artigo de Fabio Zabot Holthausen, pu-
blicado na Edi¢do Especial da Ajuwrry, de
mar. 1998, Vol. 11, p. 704, intitulado “Apli-
cagdo do Cddigo de Defesa do Consumi-
dor as operagOces bancdrias”, podendo sc
concluir que as operagdes retativas i alic-
nagio fiduciiria de bens iméveis, previstas
na Lei 9.514/97, se enquadrariam nas cha-
madas “relagiio de consumo™.
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consumidor. E o que ¢ pior ainda, capi-
talizando todo o valor do financiamento
futuro do contrato, ou seja, corrigindo
esse Gltimo desde o inicio até o final do
tempo de financiamento, como se nido
tivesse sido feito nenhum tipo de abati-
mento no valor total da divida. Esse
procedimento ¢ duplamente lesivo ao
consumidor, por ndo permitir a restifui-
¢do dos valores jd pagos ao agente fi-
nancetro-fidiucidrio e obrigar o fiduciante
a efetuar o pagamento de eventual ou
provivel diferenca gue remanesga enire
o valor gue arremarta o imdvel no leildo
e o saldo devedor de operagdo da alie-
nagae fiducidria (arts. 26 e 27, § 3.5,
incs. Le II, ¢/c o inc. VI do art. 24, todos
da Lei 9.514/97)"” (o grifo ¢ nosso).

Na verdade, temos que convir, na mes-
ma linha de raciocinio de Roberlo
Cavalcanti Batista, que, rcalmente, serd
muito dificil sobejar para o devedor al-
gum numerdrio do produto obtido nos
leiloes extrajudiciais, pois, scgundo o arl.
5. da Lei 9.514/97, “as operacdes de
financiamento imobilidrio em geral, no
idmbito do SHI, serdo livremente pactua-
das entre as partes”, inclusive com a liber-
dade na contratagio das taxas pela remu-
nerag¢iio do capital emprestado, e até pos-
sibilidade de capitalizagio de juros."

Portanto, ao longo do tempo, serd evi-
dente que o valor da divida sempre aca-
bard por ser muito maior que o valor do

an- A liberdade de contratagdo pelas institui-
¢Oes financeiras, no que diz respeito aos
juros, vem sendo enfrentada e combatida
pelos Tribunais brasileiros, inobstante a
resisténcia do Supremo Tribunal Federal,
que entende pela ndo auto-aplicabilidade
do art, 192, § 3.%, da Constitui¢iio Federal
(ADIn 4, Relator Min. Sydney Sanches,
publicada no 2/ de 25.06.1993). A pro-
posito vale a pena mencionar as decisdes
do entdo Tribunal de Algada do Rio Gran-
de do Sul, publicadas in Ju/gados 100/
313, Julgados 99162, Julgados 981171,
dentre vdrias outras, que apresentam con-
siderdveis fundamentos juridicos no senti-
do da limitagdo das taxas dc juros.
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imovel alicnado fiduciariamente, o que
levard a ndo sobejar nenhum numerdrio
para o devedor, quando da realizagdo do
leildo. Portanto, utdpica a argumentagio
de que o devedor poderd, com o leildo.
reccber o que pagou.

Quanto & questdo do credor nde prefes-
der a resolugdo do contrafo, embora em
tese possa parccer accitdvel, na pritica
nio terd razdo de ser, pois € evidente que
o credor/fiducidrio nao poderd pretender
odesfazimento do negécio fiducidrio, uma
vez que a propricdade, cmbora de forma
resoldivel, ja se encontra em scu nome,
faltando apenas a definitiva consolidagdo
plena, como forma de operacionalizar o
recebimento de scu crédito.

Justamente é com a falta de pagamento
pelo devedor, devidamente constituido
em mora, ¢ que se dard a consolidagio
definitiva da propricdade em nome do
fiducidrio, para que 0 MeESMo possa, en-
tdo, realizar os lcildes ¢ receber o valor
que lhe ¢ devido.

Ocorre que ¢ através desta consolida-
¢do, que o devedor acabard por perder a
totalidade das prestagdes ja pagas, sinal
de negdcio, antecipagdes e demais encar-
gos, que jd tenha despendido no negdécio
aquisitivo do imovel.

Assim, a solugdo, talvez, seja aquela
preconizada por Roberto Cavalcanti Ba-
tista, in op. cit., p. 417, ou seja, dc que
fossem corrigidos monetariamente todos
os pagamentos realizados pelo devedor
(sinal, prestagdes, adiantamentos efc.), nos
mesmos critérios do débito, e que a im-
portincia cncontrada fosse abatida do va-
lor da divida, bem como procedido o
desdgio futuro do contrato, tudo antes da
realizacao do leildo extrajudicial, a fim de
que possa ser oportunizado um ressarci-
mento ao fiduciante.

No entanto, a verdade € que as dividas
s#o muitas e somente com a solidificagio
da doutrina e da jurisprudéncia sobre a
Lei, somados a aspectos de ordem eco-
ndmica ¢ social, é que o instituto podera
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se incorporar cm definitivo is transagdes
imobilidrias do pais.

Finalizando, pode-se ainda dizer que o
novo instituto da alienagio fiducidria de
bens imdveis, embora criado com a inten-

¢io de ser utilizado por todos, na pratica,
acabard por ser mais um instrumento a ser
empregado unicamente por aquelas insti-
tuigdes que realmente podem se valer das
regras de financiamento do SFL.



2. JURISPRUDENCIA SELECIONADA

Selecdo, Organizacdo e Ementas

SERGIO JACOMINO

2:1
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CONDOMINIO. Lei 4.591/64. Despesas co-
muns. Taxas condominiais. L.egitimidade pas-
siva. Promissdrio-comprador. Contrato de
promessa de compra e venda em cariter
irrevogdvel. Responsabilidade do proprieti-
rio tal como definido no Registro do Imével.
Impossibilidade. Precedente. Recurso desa-
colhido.

Ementa: O promitente-vendedor, ainda pro-
prietdarie do imdvel, porgue ndao alterado o re-
gistro do mesmo, transferida a posse do imdvel,
ndo responde pelos encargos condominialy de-
vidos apds a alfenagdo do imovel feiia por meto
de promessa de compra e venda em cardrer
frrevogeivel e trretratdvel.

REsp, 760,273/ 5P 8T/ -2 T — ) 18.72. 7997
— Rel. Min. Silvio de Figuerredo Teixerra.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ 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, mas lhe
negar provimento. Votaram com o Rclator os
Mins. Barros Monteiro, César Asfor Rocha e
Ruy Rosado de Aguiar. Ausente, justificadamente,
o Min. Bueno de Souza.

Brasilia, 18 de dezembro de 1997 (data do
julgamento) — Min. Barros Monteiro, Presidente;
Min. Sélvio dc Figueiredo Teixeira, Relator.

EXPOSICAO — .57, Min. Siitvio de Figueire-
do Tedveira: Ajuizou o recorrente agio de cobran-
cade taxas condominiais, sustentando que a recormi-
da, proprietina do apartamento n. 241 do Edificio
Tanhauser, situado na capital paulista, deixou de
pagd-las nos vencimentos e se recusou a adimplir
aobrigagio amigavelmente.

O Juiz extinguiu o processo por ilegitimidade
passiva ad cawsam, uma vez que a unidade
habitacional teria sido alienada, por promessa de
compra € venda, a terceiro. Assim, ndo teria a
anterior proprictdria que responder pelos encar-
gos condominiais.

A apelagdo, o Primeiro Tribunal de Algada
Civil de S2o Paulo negou provimento.

Manifestados declaratérios, foram cles rejeita-
dos.

Irresignado, o autor interpds recurso cspecial
alegando, além de dissidio, violagio dos arts.
135, 530-1, 533 e 860 do CC, 4." e 12 da Lei
4.591/64. Disse que sendo a taxa de condominio
obrigacao propier rem, teria o proprietdrio, que
detém o registro do imdvel em seu nome, no
caso, a ré, o dever de adimpli-la, nio podendo
alegar que por simples promessa de compra ¢
venda teria alienado o bem.

Sem contra-razdes, foi o recurso admitido na
origem.

E o relatdrio,

VOTO — O Sr. Min. Silvio de Figueiredo
Teivelra (Refator)- 1. Afasta-se, de inicio, o
cabimento do recurso quanto & suposta infrin-
géncia a dispositivos do Cadigo Civil, tendo em
vista que deles ndo tratou o aresto recorrido,
estando ausente, destarte, o requisito do preques-
tionamento.

N@o hd, portanto, como analisar a matéria nesta
instincia espectal, nos termos do enunciado n.
282 da Sdmula/STF.

2. No mais, discute-se nos presentes autos sc
o promitente-vendedor de unidade imobilidriaecm
condominio, e efetivo proprietdrio, pode ser res-
ponsabilizado pelo pagamento das taxas de con-
dominio ou se a obrigacdo passa ao promissario-
comprador,
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Embora pelo Cédigo Civil a propriedade se
transfira pela inscri¢o do titulo apto a transferir
o bem no registro de iméveis, ndo é de se
desconsiderar que pelo contrato de promessa de
compra e venda, regulado no Brasil pela primeira
vez em 1937, pelo Dec.-lei 58, os direitos de
propriedade passam ao promissédrio-comprador,
que inclusive jd pagou todo o prego.

Assim, se o proprietirio alienou o bem por meio
de promessa de compra e venda em cardter
irrevogével ¢ irretratdvel, como ocorreu no caso
em exame, efetivamente nio é de se lhe exigir o
pagamento dos encargos condominiais, uma vez
que havia se desligado do condominio-recorrente,
ja que o contrato ¢ anterior ao periodo cobrado.

Embora en passant, Marco Aurélio Viana adere
a referida tese, ao assinalar, em rubrica destinada
as “Despesas de Condominio™, gue “no interesse
da comunhao, impde a lei ao adquirente (compra-
dor, promutente comprador, promitente cessio-
nério) a responsabilidade pelos débitos da unida-
de adquirida” (Manual do condominio e das
mcorporagdes imobilidrias, 2. ed., Saraiva, 1982,
n. 32, p. 55).

Outra, alids, ndo foi a conclusido a que chegou
a Segunda Seciio desta Corte, no REsp. 74.495/
RI (£/03.06.1996), cm aresto assim ementado:
“Condominio — Cotas: Nao elide a responsabili-
dade do promitente comprador a circunstancia de
o contrato nao haver sido registrado™.

Ao proferir o voto-condutor, o Min. Eduardo
Ribeiro sustentou: “A Lei 4.591/64, cm seu art.
9.°, ao dispor sobre a convengio de condominio,
estabelece que sera claborada pelos ‘proprictiri-
o0s, promitentes compradores, cessiondrios ou
promitentes cessiondrios dos direitos pertinentes
A aguisigdo de unidades autdnomas emedificagbes
a serem construidas, em construgdo ou ji
construidas’. Nenhuma referéncia & necessidade
de registro das promessas ou da cessdo dessas,
o que também ndo consta do § 2. do mesmo
dispositivo, ao tratar daqucles para quem € a
convengdo obrigatéria.

Tenho que adequadas as observagdes do eminen-
te Min. Cldudio Santos, no julgamento do REsp.
40.263: ‘Na verdade, a questdo do registro da es-
critura no Cartério de Iméveis somente tem relevo
como condigio para instituir direito real oponivel a
terceiro no caso de alienagdo do bem ¢ assegurar a
plenadisponibilidade da coisaimével. A formalida-
de do registro destina-se a resguardar direito do
promitente comprador na eventualidade do
promitente vendedor alienar o imével a outrem,
hipé6tese diversa da versada nos autos’.
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Observo, mais, que ndo me parcce procedente,
com a devida vénia, a observacdo de que a
responsabilidade pelas despesas condominiais
supdc a condigdo de condémino, ou seja, o do-
minio em comum. Assim fosse, o promitente
comprador, que obviamente nio ¢ proprietério,
ndo poderia jamais ser responsabilizado, pouco
importando que registrada ou nio a promessa. O
registro atribui direito real, mas ndo o dominio.”

No mais, é de salientar-sc ser de alta relevancia
o debate, quer pela repercussio no mundo dos
negdcios de compra e venda de imdéveis, que
atualmente se fazem pelos contratos de compro-
misso de compra ¢ venda ou, em outras palavras,
pelas promessas de compra ¢ venda, quer pela
extraordindria evolugio pela qual o instituto tem
passado nos dltimos tempos, sobretudo cm ter-
mos de cxecugdo coativa, ante a efetividade do
processo civil contemporinco.

Finalmente, assinalo que, conquanto tenha se
caracterizado a divergéncia jurisprudencial,
inocorreu violagdo do dircito federal relativo a lei
do condominio.

Em face do exposto, conkego do recurso pela
divergéncia, mas lhe nego provimenio.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 4.* Tur-
ma, ao apreciar o processo em cpigrafe, em Sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso, mas lhe negou provimento.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Barros
Monteiro, César Asfor Rocha e Ruy Rosado de
Aguiar.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Bueno
de Souza.

O referido ¢ verdade. Dou fé.

Brasilia, 18 de dezembro de 1997,

LOCACAQ. Alienagio do imével locado. Rup-
tura do contrato. Dentincia. Retomada. Titnlo
dominial. Registro Piiblico. Lei 8.245/91, art. 8.°,

Ementa: A nova Lel de Inguilinato awloriza ao
adguirente de imovel locado denunciar o contra-
to de locagdo anterior a compra, ressalvando
apenas a hipotese de locagdo por fempo defer-
minado, com clausula de vigéncta em caso de
alfenagdeo, tudo averbado junto a matricula do
mmovel (art. 8°).
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— Na hipdtese de aquisicio de imovel locado
porprazo indeterminado, aplica-se a regra geral
GUE Preconiza que a venda provoca a rupiura do
contrato, sendo prescindivel a prova da inscri-
gdo do titia dominial no Registro Imobilidrio,
EXIgEncia apenas previsia para o promissario-
comprador ¢ o promissdrio-cessiondrio, bem
come nas agéoes de despejo previstas no art. 60,
da Lei de Inquilinato.

— Recurso especial conhecido e provido.

REsp. 74 333/RS - ST/ -6T. —). 22.04. /997
— Rel. Min. Vicente Leal

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 6.* Turma do
Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade,
conhecer do recurso especial e dar-lhe provimen-
to, na conformidade dos votos e notas taquigréficas
aseguir. Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Fernando Gongalves ¢ Anselmo Santiago. Au-
scntes, ocasionalmente, os Srs. Mins. William
Patterson e Luiz Vicente Cemicchiaro,

Brasilia-DF, 22 de abril de 1997 (data do jul-
gamento) - Min. Anselmo Santiago, Presidente;
Min. Vicente Leal, Relator.

RELATORIO — @ Exmo. Sr. Min. Vicente
Leal (Relator): Nos awtos de agio de despejo
ajuizada por Sdo Clemente Empreendimentos
Comerciais S/A contra Gentil Augusto da Silva,
objetivando a retomada do imével ndo residencial
de sua propriedade, adquirido mediante contrato
de permuta, o qual fora locado pelo antigo pro-
prietdrio por prazo indeterminado, tendo o loca-
tdrio sido previamente notificado nos termos do
art. 57, da Lei 8.213/91, o pedido foi julgado
procedente em primeiro grau.

A E. Sétima Camara do Tribunal de Algada
Civel do Estado do Rio de Janeiro, por unanimi-
dade, deu provimento a apelag¢do do localdrio,
para, reformando a sentenga, extinguir o proces-
so sem julgamento de mérito, recebendo o julga-
do a ementa do seguinte teor: “Locagiio ndo
residencial — Venda-rompe-Locagio retomada
pelo adquirente — Prova da sucessdo — Registro
da transagdo - Necessidade do RGI - E requisito
para a retomada vazia pelo novo adquirente de
imével residencial ou ndo a prova da condiggo de
lecador ou de proprietério com a transcrigio efc-
tivada no RGI. Nio habilita a retomada a simples
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apresentagiio de escritura de permuta de iméveis
por ato ao qual ficou inteiramente alheio o Loca-
tdrio, escritura essa no apresentada para o publi-
co registro” (p. 89).

Opostos embargos de declaragio, pugnando
pela andlise do registro do titulo aquisitivo jun-
tado aos autos, restaram rejeitados ao entendi-
mento de que a apresentacio da referida certiddo
ocorreu apds o julgamento de primeiro grau.

Irresignado, o locador interpde o presente re-
curso especial (f, 98/101), com fulcro nas alineas
a e ¢ do permissivo constitucional, sustentando
ter o v. acordio negado vigéncia ao art. 57 da Lei
8.245/91 — Nova Lei do Inquilinato — ao consi-
derar necessdria a exigéncia de transcri¢gio no
registro para a comprovacio da propriedade do
imével, bem como ao art. 462, do CPC, ao
rechagar a juntada do registro do titulo em segun-
da instancia, além de ter ensejado divergéncia
jurisprudencial.

Apresentadas as contra-razdes (f. 153/158) e
admitido o recurso na origem (f. 161/162), as-
cenderam os autos a esta Corte.

E o relatério.

VOTO - O Evmo. Sr. Min. Vicente Leal
(Relator): Como acentuado no relatério, o Tribu-
nal @ gwe, cm sede recursal, reformando a sen-
tenga de Primeiro Grau que decretara a rescisio
do contrato locaticio e ordenara o despejo, julgou
aautora carecedora de agdo e decretou a extingdo
do feito, sufragando a tese de que, mesmo na
hipétese do art. 8.°da Lei 8.245/91, € imprescin-
divel a prova da inscrigdo do titulo no Registro
Geral Imobilidrio (f. 89/91).

Tenho, entretanto, que a tese proclamada no
venerdvel acérddo ndo reflete a melhor cxcgese
sobre o assunto.

Ora, a nova Lei do Inquilinato autoriza ao
adquirente de imdvel locado denunciar o contrato
de locagao anterior A compra, consignando a prazo
de noventa dias para a desocupagio. E o que
preconiza, com todas as letras, o art. 80, do citado
diploma legal, que apenas ressalva a hipdtese de
locagdo por tempo determinado, com cldusula de
vigéncia em caso de alienagio, com averbagio no
registro imobilidrio.

Assim, na hipétese de aquisicio de imével
locado por tempo indeterminado, aplica-se a re-
gra geral, que preconiza que a venda prova a
ruptura do contrato.

O exame sistemdtico das disposigoes da Lei de
Inquilinato desautoriza a tese de que na hipétesc
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de retomada em conseqiiéncia da dendncia por
aquisi¢ao seja necessdria a prova da inscrigio de
titulo no registro imobilidrio como condigio da
agdo de despejo.

O art. 60, do mencionado diploma legal, ¢
exaustivo em rclacionar as hipdteses em que a
inicial da agdo de despejo deverd ser instruida
com prova de propriedade ou do compromisso
registrado.

Em suma, o que a lei exige é que dispondo
somente do titulo de compromisso de comprae
venda, esteja este documento devidamente regis-
trado, de modo a conferir-lhe publicidade.

A luz dessas consideragdes, é de se concluir
que a imposi¢do da exigéncia da transcrigio no
registro publico do documento que comprove o
dominio do imével objeto do pedido da retomada
ndo encontra respaldo na ordem juridica, de vez
que o contrato foi celebrado por prazo
indeterminado, aplicando-se a regra geral de que
a venda rompe a locagao.

Ademais, ndo se pode alegar que o locatdrio
ndo tinha conhecimento da transteréncia da pro-
pricdade do imével locado, sendo ineficaz a sim-
ples apresentagdo da escritura do contrato de
permuta a comprovagio da condigiio de locatdrio,
de vez que previamente notificado pelo Oficial do
Registro de titulos local.

Tal pensamento harmoniza-se com o melhor
entendimento sobre a matéria assentado neste
Tribunal, que proclamou a tese no sentido de
que a apresentagido do contrato de permuta que
evidencie a condigido de proprietirios do imdvel
locado dos contratantes € suficiente para instruir
o pedido de retomada, conforme se depreende
da ementa a seguir colecionada, 7 verbis: “Re-
curso especial. LocagAo. Retomada. Contrato de
permuta de iméveis. Registro. Basta para a re-
tomada do imével que o contrato de permuta
demonstre, inequivocadamente, a propriedade
dos permutantes. Recurso provido” (REsp.
41.574-8/SP, 6.* Turma, Rel. Min. José Candi-
do de Carvalho Filho, in 2/ de 07.03.1994).

A luz desses enfoques, & de se concluir que o
acdrdao recorrido, embora tenha sufragado com
proficiéncia tese razoavelmente justa, afastou-se
da exegese consolidada € negou aplicagio a pre-
ceito de lei federal.

[sto posto, conhego do recurso especial e dou-
lhe provimento para, reformando o acérdio recor-
rido, restabelecer a sentenga de Primeiro Grau.

E o voto,

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 6.*
Turma ae apreciar o processo em epigrafe, em
Sessao rcalizada nesta data, proferiu a seguinte
decisdo:

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

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Fernando Gongalves e Anselmo Santiago.

Ausentes, ocasionalmente, os Srs. Mins,
William Patterson e Luiz Vicente Cernicchiaro.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 22 de abril de 1997.

EXECUCAO. PENHOR. Embargos de tercei-
ro. Incorporaciio de bem imével ao patriménio
da empresa. Registro ou averbagio.

Ementa: [ — A empresa possutdora de bem
imaovel, atravéy de incorporagdo, com base e
averbagdo nde transcriia no Regisiro de Did-
vers, estd legitimada, na qualidade de possutedo-
ra, a opor embargos de lerceiro para pleftear a
exclusdo de bem objeto de penhora em processo
de execugdo.

I = Incidéncia day Siimulas 83 e 84, do ST/,
M — Recurso nédo conhecido.

REsp. 73 597/MG ST/ - 32 T, —j. 17.06.1997
— Rel M. Waldemar Zverter.

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 taquigraficas a
seguir, prosseguindo no julgamento, apés o voto-
vista do Sr. Min. Menezes Direito, a Turma, por
unanimidade, ndo conheceu do recurso especial.
Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito, Costa Leite e Eduardo Ribeiro.

Nao participou do julgamento o Sr. Min. Nilson
Naves (§ 2.°, art. 162, RISTI]).

Brasflia, 17 de junho de 1997 (data do julga-
mento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Waldemar Zveiter, Relator.

RELATORIO - & Exmo. Sr. Min. Waldemar
Zveiter: S3o Benedito Agropecudria S/A, ajui-
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zou embargos de terceiro contra o Banco do
Brasil 8/A, alegando que em execugdo aviada
pelo embargado contra Nazareno Carvalho Renno
¢ Conrado Campos do Amaral Renno, foram
penhorados bens e do aute de penhora constou
que na matricula de dito imével havia averbacio
de ata da embargante, tendo a penhora recaido
sobre bens que ji ndo mais pertenciam ao
patrimdnio dos devedores, pois haviam sido in-
corporados ao patrimdnio da embargante.

Julgados improcedentes (f. 54/57), apelou a
embargante (f. 68/81), tendo a Quarta Cimara
Civil do Colendo Tribunal de Algada do Estado
de Minas Gerais, 3 unanimidade, dado provi-
mento ao apelo, com base no disposto na Sam.
84, do STI (f. 147/152).

Rejcitados Embargos Declaratérios (f. 158/
160), interpds o Banco Recurso Especial, funda-
donoart, 105,111, ze ¢, da Constitui¢io, alegan-
do negativa de vigéncia dos arts. 535, do CPC;
98, § 2.0, da Lei 6.404/76; 167, inc. I, n. 32, 168
e 169, da Lei 6.015/73,

Sustenta, em sintese, que a legislagio comer-
cial e societdria, tida como vulnerada, é expressa
a0 exigir o registro de atos translativos de domi-
nio; se tal ndo for observado conduz A invalidade
da transmissdo. Dai entender descabiveis os
Embargos opostos.

Aponta, ainda, dissidio jurisprudencial com
julgados deste Superior Tribunal de Justica e do
Supremo Tribunal Federal; e afirma inaplicdvel a
Stim. 83, desta Corte (f. 162/179).

Sem contra-razdcs, o nobre Vice-Presidente
daquele Tribunal o admitiu por ambas as alineas
(f. 182/184).

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Waldemar Zverter
(Relator): Examino a iresignagio. O acérdio
deu correta aplicagio do direito & espécie, arri-
mando-se, inclusive, na jurisprudéncia uniforme
da Corte, tanto € que, assim, consignou (f. 150/
152): *O ponto principal a ser enfrentado € o que
se refere & propriedade do imdvel penhorado, a
requerimento do embargado, f. 35-TA, do pro-
cesso de execugiio, ciente da existéncia da sua
incorporagao ao patrimdnio da embargante.

Nao hd, s casu, a minima referéncia a eventual
fraude contra credores nem exclusao de bem, do
alcance de conseqiigncias advindas do processo
de execugiio, em apenso.
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A relagio jurfdica decidida no primeiro grau,
oraemrevisio, gira em torno, apenas da proprie-
dade do bem por ocasido da constrigio judicial,
a saber, se ele era da cmbargante ou era do
executado.

A r. sentenga recorrida entendeu que a trans-
feréncia dominial nao ocorreu, porisso, a peniho-
ra deve subsistir.

As pecas processuais ddo importincia muito
grande, invisa, ao termo juridico averbaciio, nio
considerado pela r. sentenga recorrida, como ti-
tulo dominial ou a ele equivalente, para o efeito
de transferéncia do direito de propriedade sobre
o bem que foi penhorado.

O que importa, por isso deve ser levado em
conta, € 0 que as partes pretendcram e realizaram,
art. 85 do Cédigo Civil.

A pessoa juridica da apelante adquiriu, atra-
vés da forma de incorporagio, da pessoa natural
do executado, o bem que ela, agora, quer ver
cxcluido da apreensgo judicial porque é terceira.

O Superior Tribunal de Justica, diante da repe-
tigio de casos que se assemelham ao dos autos,
sumulou a matéria. com o seguinte enunciado:
*Stimula 84: E admissivel a oposigio de embargos
de terceiro fundados em alegagio de posse advinda
do compromisso de compra e venda de imdvel,
ainda que desprovido de registro’.

O que se levou em conta, certamente, {oi a
intengfio das partes, compra e venda, ainda que
nao registrada.

Q que ocorre no caso dos autos ¢ muito mais
exuberante, quanto i transferéncia de propricda-
de manifestada pela incorporagao e averbada no
Cartério do Registro Imobilidrio, devendo enten-
der-se a averbagfio, ainda que ela ndo parega
especificadamente, na transferéncia de bem imé-
vel do patrim6nio de outra pessoa para o scu,
como verdadeira transcri¢ao imobilidria.

Considera-se inteiramente despiciendo tudo mais
que se escrever acerca da matéria, inclusive as
indicagdes sentenciais dos arts, 531, 533, 860 do
CC, e 167 ¢ 168 da Lei de Registros Publicos.”

Nio vejo, também, como ofendido o art. 335,
do CPC. As questdes levantadas pelo recorrente
foram percuncientemente apreciados pelo Aresto,
donde se extrai ser irrelevante a circunstincia de
ndo estar inscrita a averbacao no Registro de
Imoveis. Tal assertiva estd ratificada nos Embar-
gos Declaratérios, quando enfatiza (f. 15%/160):
“O embargante pede o pronunciamento sobre os
arts, 7."¢ 8.%, paragrafo 2."; 9.V e 98, pardgrafo 2.°,
da Lei 6.404/76, bem assim 531 do Cddigo Civil.
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O art. 531 foi referido, cxpressamente, f. 152-
TA., o gue ocorreu, também, com os demais
artigos invocados pelo embargante, na frase de f.
151/152-TA, ac se negarem os efeitos que o
embargante pretende, em relagio aos dispositi-
vos legais a que se refere.

O acdrdio embargado, com mengao da Sum.
84 do STJ, entendeu que a averbagdo da incor-
poragao ¢ suficiente para consumar a transferén-
cia da propriedade.

Entendeu mais, que houve erro do notério ao
proceder como procedeu, porque ele deveria ter
feito o registro imobilidrio, verdadeira inten¢ao
da parte.

A ocorréncia conduz a escape dos artigos
mencionados pelo embargante. O alcance que se
lhes quer dar, vale dizer, o erro do Oficial de
Registro de Iméveis, diante de uma verdadeira
mudanga do titular do dominio e a vontade da
parte, neste sentido, superam a necessidade do
registro para que se configure a transferéncia do
bemimdvel.

Assim, € terceiro, proprictiria, a sociedade que
obteve incorporagio do bem ao seu patrimdnio e,
destarte, ndo hd como se falar nos artigos de lei
invocados pelo embargante, superados.”

O ponto em que se controverte é saber se a
averbacdo feita ¢ suficiente para caracterizar a
transferéncia da propriedade.

Ao contririo do que entendera o Dr. Juiz sin-
gular, tenho que, inequivocadamente, tal docu-
mento constitui titulo habil para a transferéncia
do domfnio do imével objeto da penhora.

Com efeito, a Lei 6.404/76, — Lei das Socie-
dades por Agies, estabelece no § 2.°, do art. 98:
“§ 2." A certiddo dos atos constitutivos da com-
panhia, passada pelo Registro do Comércio em
que foram arquivados, serd o documento hébil
para a trasferéncia, por transcri¢io no registro
ptblico competente, dos bens com que o
subscritor tiver contribuido para a formagao do
capital social (art. 8., § 2.)".

Tocante & denominagdo genérica do registro,
para efeito de transferéncia de dominio, o mesmo
diploma legal, em seu art. 234, excepcionou a
regra, estabelecendo a averbagio como procedi-
mento adequado para tal fim, quando dispde:
“Art. 234. A certiddo, passada pelo Registro do
Comércio, da incorporagfio, fusdo ou cisdo, é
documento hdbil para averbagio, nos registros
publicos competentes, da sucessdo, decorrente
da operagdo, em bens, direitos e obrigagdes”.
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Na correta exegese aos termos desses dispo-
sitivos preconiza a doutrina que a averbagio ¢ o
ato préprio ¢ adequado para a transferéncia de
patriménio, inclusive na constituigao do capital
de uma empresa.

A propésito, o escélio de Fran Martins: O
conferimento de bens para a constitui¢do do ca-
pital social ndo opera, de acordo com a naturcza
do bem, a incorporagiio automética dos mesmos
ao patrimdnio da companhia. H4 certos bens cuja
transferéncia de dominio s6 se realiza quando é
feita a devida averbagdo ou inscri¢ao no registro
competente” (Comentdrios a lei das soctedades
andnimas, Forense, Vol. I, 2. ed., 1982, p. 563).

De igual, Maria Helena Diniz: “A nova lei
disciplinadora dos registros publicos, no art. 168,
sabiamente, prescreve que ‘na designagio gené-
rica de registro considcram-se englobadas a ins-
crigdo ¢ a transcri¢io a que sc referem as leis
civis’, pretendendo por fim & confusdo entdo
reinante entre inscri¢do, transcrigdo e averbagiio.
Com isso se abrangeu na designagfo genérica de
registro os atos sujeitos a transcrigiio e & inscri-
¢do, contemnplados na legislagdo civil™.

..

“No regime anterior & Lei 6.015/73, havia,
portanto, na pritica cartoriria trés atos: a transcri-
¢do, a inscriclie e a averbagdo. Apresentava-se
uma distingdo tedrica entre transcrgao e inscrigio,
A rranscrigdo era trasladagdo do documenio para
o livro do oficial priblice, e a inscrigdo, a trasia-
dagde do exirato ou sumdrio do negocio imobi-
lidrio. Todavia, na prélica, com autorizag@o do art.
213 do Regulamento dos Registros Piblicos de
1939, passou-se a fazer transcrigdo por exlrato;
com isso, (ranscrigdo ¢ inscrigdo constituiram-se
em atos da mesma natureza, sob o ponto de vista
formal” (in Sisternas de registros de movers,
Saraiva, 1992, p. 41-43).

Ainda que tanto ndo fosse, cuidando-se de defesa
da posse de imével exercitada por terceiro que a
detém, repete-se, aplicdvel, ao caso, por isso, a
Sdim. 84, deste Superior Tribunal de Justiga.
Desinfluente que os acérddos que a originaram
digam com compromisso ou escritura de compra
e venda, nao registrados no Registro de Iméveis.
Posto que a hipdlese destes autos a tanto equivale,
eis que previsto na Lei das Sociedades Andnimas
aforma de transferéncia do imével penhorado para
a sociedade, ainda que ndo se considerasse a
averbagdo como forma de transcrigdo.

Realizada de boa-fé ¢ anteriormente 4 execugio
do débito; inexistente qualquer indicio de fraude
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— alids, matéria sequer discutida - constitui-se a
averbacdo, de que se cogita, em demonstragio
inequivoca de que possuidor do bem penhorado
¢ a sociedade-recorrida,

Como se vé&, a alegada contraricdade a estes
dispositivos legais se afigura impertinente, no
particular. Impende ressaltar, o que se discutiu no
acdrddo, a rigor, foi propriamente a defesa da
posse, por terceiro que a detém, embasada em
averbagdo de Incorporagio nio inscrita no Regis-
tro Imobilidrio.

Ali se decidiu o direito da recorrida ao
ajuizamento destes Embargos de Terceiro, por
evidente exercicio da posse, decorrente da sim-
ples aquisi¢iio, efetivada por Incorporagio do
Imé6vel ao Capital da Sociedade embargante,
conforme Ata da Assembléia Geral, registrada
na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais,
documento hdbil para transferéncia de domfnio.

Entendeun a Colenda Turma julgadora, invo-
cando a jurisprudéncia da Corte, consubstanciada
no verbete de sua Stim. 84, que a pessoa juridica
que adquiriu bem imével, através de incorpora-
¢do independentemente, do registro no Cartério
Imobilidrio, pode defender sua posse, por meio
de embargos de terceiro.

A propésito do tema, lecciona Pontes de
Miranda: “Os embargos de terceiro sdo a agio do
lerceiro que pretende ter direito ao dominio ou
outro direito, inclusive a possc, sobre bens pe-
nhorados ou por outro modo constritos {...)".

“0 direito expectativo, como o oriundo de
promessas de contrato, desde que a medida
constritiva o atinge, pode ser protegido por em-
bargos de terceiro (...)” (op. cit., p. 247).

Na mesma trilha desse pensamento, Hamilton
de Moraes ¢ Barros: “Nao se quer nos embargos
de terceiro que o autor seja o proprietério do bem.
Nio se faz essa exigéncia. Basta que tenha a
posse, por direito real ou pessoal. Sio exemplos
disso o locatdrio, o credor com garantia real, o
credor que tenha direito de retengiio” (Comentid-
rios ao Codigo de Processo Civil, Vol. IX, 2.
ed., Forense, 1986, p. 371).

Nesse mesmo sentido se decidiu no precedente
da Turma, de minha relataria, REsp. 456-0/SP,
cujo acdrdio restou, assim, ementado: “Processual
civil = Embargos de terceiro — Contrato de pro-
messa de compra e venda ndo inscrito no Regis-
tro de Iméveis — Posse — Penhora - Execugio.

I - O promitente comprador, com base em
contrato de compromisso de compra e venda nio
inscrito no Registro de Imdveis, est4 legitimado,

na qualidade de possuidor, a opor embargos de
terceiro para pleitear a exclusio de bem objeto de
penhora em processo de execugio.

11 -Inexiste fraude 4 execugio quando ao tempo
da alienagdo nio havia qualquer demanda contra
os vendedores, eis que, para caracterizd-la, mister
haja ag#o ajuizada, com citagdo valida, como pres-
creve, o art. 593, e incisos do CPC,

111 - Incidéncia das Stimulas 83 e 84, do STJ.

IV - Recurso nio conhecido.” (£HJ/ de
07.02.1994)

De igual, o da 4.2 Turma, o REsp. 25.550-1/
RJ, Relator St. Min. Athos Carneiro: “Embargos
de terceiro senhor e possuidor. Penhora efetuada
sobre o imével prometido comprar.

O promitente comprador, por contrato irrevo-
gavel e devidamente imitido na posse do imével,
pode opor embargos de terceiro — art. 1.046 e
pardgrafo tinico da CPC — para impedir ou tomar
insubsistente penhora promovida por credor do
alienante. A agio do promitente comprador nio
¢ obstante pela circunstincia de ndo se encontrar
a promessa registrada no oficio imobilidrio. Caso
em que a penhora foi efetuada apés a lavratura do
pré-contrato ¢ igualmente apés a lavratura da
escritura definitiva, embora antes do registro desta.

O registro imobilidrio do pré-contrato somentc
¢ imprescindivel para sua oponibilidade face
aqueles terceiros que pretendam sobre o imével
direito juridicamente incompalivel com a preten-
sdo aquisitiva do promitente comprador. Nio é o
caso do mero credor do promitente vendedor.

Precedentes de ambas as Turmas do Superior
Tribunal de Justica.

Recurso especial conhecido pelo dissidio, ¢
provido.”

Do quanto exposto, ainda que se livesse como
configurado a divergéncia jurisprudencial, nio
hd como se conhecer do Especial pela letra ¢, em
face do disposto na Simula 83, do STI.

Nio conhego do recurso.

CERTIDAO - Certificoque a Egrégia 3.* Turma
a0 apreciar o processo em epigrafe, em Sesséio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

“Ap6s o voto do Sr. Ministro-relator nio co-
nhecendo do recurso especial, solicitou vista dos
autos o Sr. Min. Menezes Direito. Aguardam os
Srs. Mins, Costa Leite e Eduardo Ribeiro.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson
Naves.
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O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 28 de abril de 1997.

VOTO-VISTA - @ Ewne. Sr. Min. Carlos
Alberto Menezes Direrto; Embargos de terceiro
com alegacgfo de que “foram penhorados bens e
do auto de penhora constou que na matricula de
dito imével havia averbagéo de ata da embargante,
tendo a penhora recaido sobre bens que ji nio
mais pertenciam ao patrimdnio dos devedores,
pois haviam sido incorporados ao patriménio do
embargante”. Considerou a sentenga que a sim-
ples averbagio da ata da embargante n3o tem o
cond@o de transferir o dominio dos bens imdveis
para o patrimonio de sociedades andnimas, com
o guc repeliu os embargos. O ac6rdao, contudo,
conheceu do recurso ¢ deu-lhe provimento, rele-
vando “a inteng¢3o das partes, compra e venda,
ainda que ndo registrada”. Para o acérdio recor-
rido, o "que ocorre no caso dos autos ¢ muito
mais exuberante, quanto a transferéncia de pro-
pricdade, manifestada pela incorporagio e
averbada no Cartério do Registro Imobilidrio,
devendo entender-se a averbagdo, ainda que ela
nfio pare¢a especificamente, na transferéncia de
bem imdvel do patriménio de outra pessoa para
o seu, como verdadeira transcrigiio imobilidria”,

O meticuloso voto do Sr. Min. Waldemar
Zveiter, apoiado nas Sttmulas 83 e 84, ndo co-
nheceu do especial.

Dois pontos merecem ser destacados, desde
logo: 1.") o acdérddo recorrido anotou nio ha-
ver, no caso, “a minima referéncia a eventual
fraude contra credores nem exclusdo de bem,
do alcance de conseqiiéncias advindas do pro-
cesso de execucdo, em apenso™; 2.9) a transfe-
réncia deu-se em decorréncia de incorporacio,
havendo certidao do Cartério do Registro de
Imdveis indicando que “nenhum dos réus na
execugio aviada pelo embargado € proprietirio
do imével sobre o qual recaiu a penhora”.

No sistema da Lei das Sociedades por Agdes
ha dois comandos sobre a transferéncia de bens,
invocados pelo voto do Sr. Ministro-relator. O
primeiro € o do § 2." do art. 98 ¢ 0 segundo o do
art. 234,

Na verdade, nenhum deles, direta ou indireta-
mente, pretende substituir a disciplina da Lei de
Registros Piiblicos que cuida do registro do
negocio juridico imobilidrio. Nos seus Breves
comenidrios a lel de sociedades por agoes (8io
Paulo : Saraiva, 1977), desafiando o art. 98,
Darcy Arruda Miranda Jinior escreve, verbis.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

“Quando parte do capital social for constituido
por bens imGveis ou sujeitos a registro publico,
a certidao fornecida pela Junta Comercial do ar-
quivamento dos atos constitutivos serd o instru-
mento hdbil para registro ou averbagao, confor-
me o caso. Em se tratando de imével, a certidao
referida, para que se complete a transferéncia do
mesmo, deverd ser transcrita na Circunscrigao de
Imoveis competente, quando houver mais de uma.
De qualquer forma, os bens deveréo ser descritos
com pormenores, a fim de que possam ser iden-
tificados sem a menor divida, permitindo a lei,
com o fim de facilitar o registro, quc os bens em
apreco sejam descritos sumariamente na ata da
assembléia desde que suplementada por declara-
¢do, firmada pelo susbceritor, contendo todos os
elementos necessdrios e exigidos pela Lei de
Registros Piblicos, inclusive, se for o caso, a
concordincia do outro conjuge. Trata-se de uma
titil medida introduzida pela atual lei, evitando-se
o problema que gera o bem insuficientemente
descrito na ata” (p. 144),

Na verdade, nio se pode pretender que os
procedimentos previstos na Lei Especial de So-
ciedades por Agfes dispensem as garantias
estabelecidas na Lei de Registros Piiblicos, na
linha da doutrina civilista adotada no Brasil, para
que a transteréncia de dominio sgja efetivada. No
caso, o que deve ficar bem claro € que a trans-
feréncia de dominio nio foi completada, sem a
menor sombra de diivida, ndo pelo fato de haver
a simples averbagio, mas, sim, pelo fato de ndo
ter havido o devido registro, isso para usar o
termo genérico, como reconhecido nas instincias
ordindrias. Tanto é assim que o acérdiio recorri-
do, expressamente, como ji antes destacado,
considerou que as partes, efetivamente, manifes-
taram a sua inteng¢fo de compra e venda do bem,
alida gue ndo registrada.

Ora, a jurisprudéncia da Corte tem sido na
mesma diregdo do acérddo recorrido, ou seja, a
formalidade do registro € dispensdvel para efeito
dos embargos de terceiro, como alinhado no
precedente, cuja ementa adiante transcrevo, na
integra: “Embargos de terceiro possuidor, opos-
tos por promitente comprador ante penhora do
imdvel prometido comprar.

O promitente comprador, por contrato irrevo-
gdvel, devidamente imitido na posse plena do
imdvel, pode opor embargos de rerceire possui-
dor — CPC, art. 1.046, § |.° - para impedir
penhora promovida por credor do promitente
vendedor. A a¢do do promitente comprador #do
& obsiada pela circunsiincia de ndo se encorn-
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trar o pré-contrato regivtrado no oficio imobi-
licirio. Inocorréncia de fraude a execugiio.

O registro imobilidrio somente € imprescindi-
vel para a oponibilidade face aguweles terceiros
que pretendam sobre o imével direito juridica-
mente incompativel com a pretensio aquisitiva
do promitente comprador. Nio € o caso do credor
do promitente vendedor.

Orientagdo de ambas as Turmas da 2.* Se¢iio
do Superior Tribunal de Justiga.

Recurso especial conhecido pela letra ¢ (Sim.,
621), mas nfo provido” (REsp. 1 172/5P, Relator
o Sr. Min, Athos Carneiro, 2/ de 16.04.1990).

Da mesma forma, Relator o Sr. Min. Eduardo
Ribeiro, decidiu esta Turma como se segue, verbis:
“Embargos de terceiro — Formal de partilha nio
registrado. Legitima-se & apresentacio de embar-
gos de terceiro a mulher que intenta defender os
bens que lhe couberam em partilha devidamente
homologada, ainda que nao registrada™ (REsp.
5.186/RJ, D/ de 18.02.1991).

No presente caso, ndo hd divida, o procedi-
mento para aincorporagio de bens ao patiménio
da sociedade embargante foi cumprido nos ter-
mos dalei especial, carecendo, apenas, da forma-
lidade do registro, como previsto na Lei de Re-
gistros Piblicos. Esse aspecto foi bem apanhado
pelo voto do ilustre Min. Waldemar Zveiter na
passagem que se segue: “Ainda que tanto nio
fosse, cuidando-se de defesa da posse de imével
exercitada por tercciro que a detém, repete-se
aplicdvel ao caso, por isso, a Sim. 84, deste
Superior Tribunal de Justi¢a. Desinflucnte que
s acdrdaos que a originaram digam com com-
promisso ou escritura de compra e venda, nio
registrados no Registro de Imdveis. Posto que a
hipétese destes autos a tanto equivale, eis que
previsto na Lei das Sociedades Andnimas a for-
ma de transferéncia do imovel penhorado para a
sociedade, ainda que niio se considerasse a
averbagdo como forma de transcrigao”.

Superada essa dificuldade maior, acompanho, as
completas, o Sr. Min. Waldemar Zveiter.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3. Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em Sessiio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisiio:

“Prosseguindo no julgamento, apds o voto-vista
do Sr. Min. Menezes Direito, a Turma, por unani-
midade, nio conheceu do recurso especial™.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito, Costa Leite e Eduardo Ribeiro.
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Nio participou do julgamento o Sr. Min. Nilson
Naves (§ 2.9, art. 162, RISTI).

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 17 de junho de 1997.

INCORPORACAO IMOBILIARIA. Permu-
ta de terreno por unidade em edificio a ser
construido no terreno permmtado. Falta de re-
gistro a que se refere o art. 32 da Lei 4.591/64.

Ementa: I. Tratando-se de permuta de terre-
no, tendo o proprietdrio do terreno permitado
plena ciéncla de que as providéncias do art. 32
da lef especial dependiam de agdo judicial, como
consia, expressamente, da avenga, nio pode ele
demandar calcado, exatamente, na falta de cum-
primenta daguelas providéncias.

2. Recurso especial ndo confhecido.

REsp. 70 36 5/8P ST - 34T, - 08.09. /997
— Rel. Min. Carlos Afberto Menezes Direrro.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Srs. Mins. da 3.* Turma
do Superior Tribunal de Justica, na conformidade
dos votos e das notas taguigréficas a seguir, por
unanimidade, nio conhecer do recurso especial.
Participaram do julgamento os Srs, Mins. Costa
Leite, Eduardo Ribeiro e Waldemar Zveiter. Au-
sente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson Naves.

Brasilia, 08 dc sctembro de 1997 (data do
Jjulgamento) —Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Carlos Alberto Menezes Direito, Relator.

RELATORIO - @ Evmo. Sr. Min. Carlos
Alberto Menezes Direito: Girolomo Parise ¢ outro
interpdem recurso especial, com base nas alincas
ac cdo permissivo constitucional, contra acérdio
da Primeira Camara Civil de Féras 1" do Tribu-
nal de Justiga do Estado de Sao Paulo, que manteve
a improcedéncia da agfo ordindria, “sobre per-
muta de imdveis e outras avengas relativas A troca
de um terreno por apartamento nele a ser
construido”. O decrsum estd assim fundamenta-
do: "(...) a agdo nfio é de rescisio de contrato e
sim de cumprimento do mesmo contrato, afir-
mando o autor que a citagio para os termos da
acédo torna-se a melhor notificag@o para que a ré
cumpra a sua obrigagio.
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O MM. Juiz, porém, deu a exata inteligéncia
aoart. 32 da Lci 4.591, de 1964, lembrando que
o contrato firmado entre as partes indica que era
impossivel o atendimento, naquela época, ao
que tal norma exige, pois, tudo estava condici-
onado & regularizagio da situagio da drea, o que
foi aceito pelo autor, inclusive, quanto a nio
estipulac@o do prazo para que ocorra a necessi-
ria regularizagio, o que foi admitido, inclusive,
no depoimento pessoal do autor (f. 300).

A regularizagdo da drea, em verdade, necessi-
tava de processo judicial, que se arrastava por
longos anos, tendo o autor, confessadamente,
assumido o risco, conforme consta de seu depoi-
mento pessoal, em f. 300 verso. A prova oral,
alids, estd nesse mesmo sentido.

A improcedéncia da agdo, assim, era de todo
rigor, afastada, inclusive, em razio de tais fatos
incontroversos, como diz a sentenga, a pretensio
do autor em obter o pagamento de multa didria
pela ndo formalizagdo de contrato ou ndo cumpri-
mento do disposto no art. 32 da Lei 4.591, de
1964, porquc, nio pode ele valer-se do
descumprimento de condigio que aceitou quando
da negociagao, inclusive quanto aos riscos que
confessou ter assumido™ (f. 387/38R8).

Sustenta o recorrentc negativa de vigéneia aos
arts. 7.%, 32, 35, 65 e 66 da Lei 4.591/64, eis quc
€ legalmente vedada qualquer negociagio de unida-
des autdnomas antes do registro da incorporagiio no
cartério competente. Além disso, "'o que estd para
ser decidido € assunto de ordem puiblica, intima-
mente ligado a esfera criminal”, nfio podendo ficar
sem wma defini¢io clara sobre o dircito questiona-
do. Pede seja julgada procedente a agfio, na forma
do pedido vestibular, este assim apresentado: *(...)
b) serd condenada a ré a providenciar o regdstroda
institui¢do do condominio objeto da presente que-
rela, conforme determina o art. 7." da Lei 4.591/64,
no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de uma multa
diaria de Cr$ 5.000.000,00 (cinco milh&es de cru-
zeiros) por dia de atraso;

c)serd a ré, condenada, a outorgar as escrituras
de fracio ideal de terreno (registriveis) e efetuar
o contrato de construgiio nos moldes das deter-
minagdes legais, no prazo de 45 (quarenta e cin-
co) dias, sob pena de uma multa didria de Cr$
5.000.000,00 {cinco milhdes de cruzeiros) por
dia de atraso” (f. 06).

Nio houve contra-razdes e o recurso especial
foi admitido (f. 429/434).

Opina a Subprocuradoria-Geral da Repiiblica
pelo conhecimento e provimento do recurso em
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parecer da Dra. Dalva Rodrigues Bezerra de
Almeida assim ementado: “Recurso especial.
Direito civil. Permuta de terreno por fragio ideal
de imével, a ser construido por empresa de incor-
poragdo imobilidria. Regéncin da lei especifica.
Em matéria de ordem piiblica, o conhecimento e
assentimento da parte contratante nio desjuridiciza
aregra juridica. Provimento do recurso” (f, 484).

E o relatorio.

VOTO - @ Evne. Sr. Min. Carlox Atherio
Menezes Direito; O recomrente ajuizou ordindria
alegando que {irmou contrato de permuta de imé-
veis, comprometendo-se por tal instrumento a re-
corrida a entregar-lhe o apartamento n. 141 e duas
vagas na garagem, no Condominio Edificio Piet
Mondrian. Posteriormente, por meio de instrumen-
to particular de cessao de direitos adquiriu direitos
relativos A unidade 131 e ao box de garagem n. 16
no mesmo edificio. Cumpriu as obrigacdes que
assumiu, sem que, todavia, a recorrida cumprisse a
sua. Verificou, entdo, a inexisténcia de registro da
escritura que outorgou i requerida quando da escri-
tura de permuta e, ainda, a inexisténcia de registro
da incorporagio do referido Condominio, Apoiou-
s¢ no art, 32 da Lei 4.591/64.

Anote-se, desde logo, que o autor negociou
com a ré terreno de sua propriedade, permutan-
do-o por apartamento a ser construido no préprio
terreno permutado, recebendo, ademais, paga-
mento em dinheiro, ficando cxpresso no docu-
mento negocial que “as providéncias do art, 32
da Lci 4.591/64 estio em vias de ser finalizadas
pois dependem de Agdo de Retiticagio de Area,
de plena ciéncia dos adquirentes”, como consta
da Cldusula 3.%, pardgrafo dnico.

Isso quer dizer que quando o negdcio foi feito,
ou seja, a permuta do terreno por apartamento a
ser nele construido, o autor sabia perfeitamente
que as providéncias preconizadas pela lei espe-
cial estavam na dependéncia do resultado de
procedimento judicial, sendo certo que o depoi-
mento pessoal do autor lastreia 2 fundamentaciio
da sentenga.

De fato, aregra do art. 32 da Lei 4.591/64 veda
a0 incorporador negociar sobre unidades autdno-
mas antes de ter arquivado, no cartdrio competente
de registro de iméveis, os documentos que enu-
mera. Ocorre que, no presente €aso, nao se cui-
dou, pura e simplesmente, de negociar unidade
auténoma, mas, sim, de permuta de terreno no qual
seria construida a futura unidade autbnoma, ou
seja, 0 autor da agdo permutou terreno seu para
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ficar com dinheiro e mais uma unidade a ser
construida no préprio terreno, deixando claro, no
contrato mesmo, que a regularizagio da drea de-
pendia de procedimento judicial, tanto que nao
houve estipulagio de prazos para a necessdria
regularizago. O acérddo recorrido, corretamente,
a meu juizo, destacou ter “o autor confessada-
mente, assumido o risco, conforme consta de seu
depoimento pessoal, em f. 300 verso. A prova
oral, alids, estd nesse mesmo sentido™. E concluiu
com ocupagio do plano €tico para afirmar que a
“improcedéncia da agfio, assim, era de lodo ngor,
afastada, inclusive, em razdo de tais fatos
incontroversos, como diz a scntenga, a pretensao
do autor em obter o pagamento de multa didria pela
nio formalizacio de contrato ou nio cumprimento
do disposto no art, 32 da Lei 4.391, de 1964,
porque, ndo pode ele valer-se do descumprimento
de condigio que aceitou quando da negociagio,
inclusive quanto aos riscos que confessou ter
assumnido™.

Esta, portanto, muito claro que a pretensdo do
autor, ora recorrente, com a peculiaridade desta-
cada pelo acdrddo recorrido, nie tem amparo
algum, nio servindo os precedentes, apresenta-
dos para efeito de dissidio, exatamente, pela cir-
cunstincia deste caso, assim a de que ndo se
cuidou de venda de unidade auténoma, pura e
simples, mas, na verdade, de um contrato de
permuta de terreno por unidade auténoma a ser
construida no préprio terreno, sabendo, ademais,
o autor, proprictdrio do terrcno permutado, ora
recorrente, com cldusula expressa nesse sentido,
que a regularizagio a que s¢ refere o art. 32 da
lei especial dependia de agdo judicial.

Destarte, eu ndo conhego do recurso.

CERTIDAOQ - Cetificoque a Egrégia 3.2 Turma
ao apreciar o processo em epfgrafe, em Sessio
rcalizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

*“A Turma, por unanimidade, ndo conheceu do
recurso especial”.

Participaram do julgamento os Srs. Mins. Costa
Leite, Eduardo Ribeiro e Waldemar Zveiter.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson
Naves,

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 08 de setembro de 1997,
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HIPOTECA. Preferéncia. Registro Imobi-
lifirio,

Ementa: 1. Nalinha de precedentes desta Corte,
a 'preferéncia do credor hipotecdrio nédo de-
pende de sua lniciativa na execugdo, ou na pe-
nhora. A escritura de garantia real ¢ a sua
mserigdo no registro imobilidrio sdo suficientes
para preservar a prelagdo dele .

2. Recurso conhecrdo, em parte, e nesta parte
provido.

REsp. 53311/ 8SP-ST/-34T -} 26.11. 1996
— Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.4
Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrificas a
seguir, por maioria, vencido o Sr. Min. Eduardo
Ribeiro, conhecer em parte do recurso especial ¢,
nesta parte, dar-the provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro-relator. Participaram do jul-
gamcnto os Srs. Mins. Costa Leite, Nilson Na-
ves e Eduardo Ribeiro. Ausente, ocasionalmente,
o Sr. Min. Waldemar Zveiter.

Brasilia, 26 de novembro de 1996 (data do
julgamento) — Min, Costa Leite, Presidente; Min.
Carlos Alberto Menezes Direito, Relator.

RELATORIO — @ Evmo. Sr. Min., Carlos
Alberto Menezes Direito: Banco Safrainterpoe
recurso cspecial (f. 91/96), com supedineo na
alinea & do permissivo constitucional, contra
acérddo undnime da 2.* Camara do Primeiro
Tribunal de Algada Civil do Estado de Sio
Paulo, que manteve decisdo monocritica, instau-
rando concurso de credores, nos autos de agio
execuliva proposta pelo Banco Nacional S/A.

Alega o recorrente que houve violagio ao
disposto nos arts. 753 e 711 do CPC, por nio
ser facultado ao Juiz decretar exr-officio a insol-
véncia do exeqiiendo e porque, no concurso em
questao, tem o recorrente direito de preferéneia
em relagiio aos demais, vez que é credor hipo-
tecario.

Sem contra-razdes, o recurso especial foi ad-
mitido (f. 100/102).

E o relatrio.
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VOTO - O Ewmo. Sr. Min. Carlos Alberro
Menezes Direiro; O Banco Safra S/A, em agravo
de instrumento, combateu despacho que instau-
rou concurso de credores desconhecendo a sua
condigdo de credor hipotecdrio, em acio de exe-
cucdo movida pelo Banco Nacional S/A, afir-
mando, ainda, que o executado encontrava-sc cm
dia com as obrigagdes assumidas na compra de
um imoével.

A Segunda Camara Civil do Primeiro Tribunal
de Algada Civil de Sao Paulo, negou provimento
ao recurso, alinhando as razdes que se seguem,
verbis: “Destarte, a pretensao rogada pelo agra-
vante, irresignando-se contra a instauragio havida
e sob alegacao de ser seu crédito privilegiado mas
ndo o tendo excutido per meio de agdo de exe-
cucdo por ele aparelhada, ndo tem o condio de
rechagar ar. decisfio atacada, competindo ser lem-
brada a Stim. 19 desse sodalicio de que admite-se
a penhora sobre parte ideal de imével hipotecado,
ressalvada a subsisténcia integral da garantia,
mcesmo apos arrcmatada por tercciro” (f. 80/81).

Em declaratdrios, alinhavou o entio agravan-
tc que nao foi enfrentado o art. 753 do CPC, no
que foi repelido pelo Tribunal & e, nos lermos
quc sc segucm, verdds, 0 inconformismo ndo
tem fomento pois ao contrdrio do asseverado,
ndo hd inquinar-se de ocorréncia de omissdo ja
que a matéria enfocada no foi de forma taxativa
aduzida no inconformismo, verificando-sc ape-
nas a guisa de mero relato, canstituindo objeto
do recurso o nele enfrentado e decidido, cons-
tante de sua pretenséo de fazer jus a recebimento
do seu crédito privilegiado em primeiro lugar,
independentemente de prelagio™ ([, 89).

O especial vem alicercado nos arts. 711 e 753
do CPC, afastada a contrariedade ao segundo
pelo despacho que o admitiu, apenas, com apoio
no primeiro, eis que nio enfrentado o acdrdio
dos declaratdrios, como devido, por violagdo do
art. 5335 do CPC.

A matéria ja foi desafiada pela Corte, em trés
oportunidades, pelo menos, sempre com a diver-
géncia do Min. Eduardo Ribeiro.

No primeiro caso, quando do julgamento do
REsp. 1.499/PR, Relator o eminente Min.
Waldemar Zveiter, destacando a ementa o que se
seguc, verbis: “Processual civil — Penhora —
Credeor hipotecirio — Prelagio.

I — A preferéncia do credor hipotecdrio nio
depende de sua iniciativa na execugdo ou na
penhora. A escritura da garantia rcal ¢ a sua
inscrigiio no registro imobilidrio sdo suficientes
para preservar a prelagio dele.
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1= 0O credor hipotecirio, formulando o pedido
de prelagao, recebe preferentemente o valor per-
tinente ao gravamc.

I — Recurso conhecido e provido,”

No outro precedente, REsp. 7.632/PR, Relator
o eminente Min. Nilson Naves, a ementa agasa-
lhou os seguintes termos, verbis: “Credor hipo-
tecdrio. Preferéncia. Penhora do bem hipotecado,
por credor diferente. Arrematagio. Preferéncia
reconhecida ao credor hipotecinio, independente-
mente de promover-se a execugio de seu crédito,
Orientagiio de acordo com a posigio da 3.* Tur-
ma, no REsp. 1.499. Recurso conhecido pelo
dissidio ¢ improvido™.

Ainda em outra ocasifio, REsp. 9.767/SP, desta
feita Relator o Min. Dias Trindade, reafirmou a
Corte o seu entendimento, com a seguinte emen-
ta, verbis: “Civil. Processual. Arrematagéo. Cre-
dor hipotecério. Preferéncia.

O credor hipotecirio, independentemente de
haver penhorado o bem gravado, pode arrematar
o bem penhorado em execugio de outrem, garan-
tida a preferéncia de seu crédito,”

Na forma dos precedentes acima indicados,
verifica-se que se o credor hipotecirio comparece
a execugio de outro credor esta ele habilitado o
receber preferentemente o seu crédito, antes
mesmo do credor exeqiiente, amparado no art.
711 do CPC.

Destarte, na esteira dareiterada orientag@o desta
Corte, pedindo vénia ao eminente Min. Eduardo
Ribeiro, eu conhego, em parte, do recurso e,
nessa parte, dou-lhe provimento para assegurar
ao recorrente o recebimento de seu crédito na
qualidade de credor hipotecdrio, ¢, como tal, com
preferéncia.

VOTO - Q8¢ Min. Costa Lette (Presidente):
Srs. Ministros, na linha da jurisprudéncia da
Corte, acompanho o Sr. Ministro-relator.

VOTO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Em
pelo menos duas oportunidades {iquei vencido,
em julgamentos desta 3.* Turma, a respeito do
tema, por entender que o procedimento preconi-
zado naquelas decisdes importaria sacrificar in-
teiramente o contraditério cm relagdo a quem
mais relevaria que se fizesse, ou seja, o devedor,

Vale notar que nao se trata de faléncia ou de
execucio contra devedor insolvente. Nessas for-
mas de concurso, dito universal, ao devedor abre-
s¢ oportunidade para impugnar os créditos. [sso
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nao ocorre no caso em exame. O devedor seria
for¢ado a cfetuar pagamento sem que a respeito
do débito fusse ouvido.

Consoante meu hibito, tenderia a me curvar 3
Jurisprudéncia da Turma. Deixo de fazé-lo, entre-
lanto, em atengdo a circunstincia de haver enten-
dimento em contrério dentro deste Tribunal. E o
que se verifica do acdrdio relativo ao REsp.
11.657, da Egrégia 2. Turma, Relator o Min.
Pidua Ribeiro (R57/ 43/315), de cuja ementa
retiro o seguinte trecho: “Nio ¢ licito  autarquia
federal simplesmente intervir em processo de
exccugio a que € estranha para, sem mais, receber
0 que pretende ser-lhe devido. Havers, em t(al
caso, de ajuizar execugdo ¢, recaindo a penhora
sabre bem ja penhorado, exercer oportunamente
scu direito de preferéncia”,

Reproduzo as razes de meu convencimento,
tal expostas em voto que proferi no Tribunal
Federal de Recursos e que se acha publicado no
n. 135 da Revista daguela Corte: A argumenta-
¢do desenvolvida no recurso cinge-se a sustentar
a preferéncia do crédito previdencidrio sobre o do
Fisco estadual. Esta questio jd estd hoje pacifi-
cada, nao mais se controvertendo nos Tribunais.
O fundamento da decisdo agravada prende-se a
outro ponto. Baseou-se em que a preferéncia
pressupde mais de uma penhora, incidindo sobre
0 mesmo bem, circunstincias nio demonstrada
pelo ora agravante,

Nesta Corte, a Egrégia 5.* Turma, ao julgar a
ApCiv 78.317, Relator Min. Moacir Catunda,
acolheu, por unanimidade, 0 mesmo entendimen-
to ora impugnado. Reproduzo a cmenta do
acdrddo: ‘Execucio fiscal. Protesto por preferén-
cia feito por autarquia.

Os arts. 711 e 713 do CPC, sobre privilégio
ou preferéncia do pagamento de débito, com di-
nheiro apurado em leildo, pressupdem penhora
anterior sobre o bem leiloado, falecendo ao re-
querente que ndo demonstra tal pressupostlo,
aplidiio processual para disputar a satisfagdo do
crédito que alegar possuir, contra o executado,’

Na doutrina pode-se apontar opinido diversa.
Assim Humberto Theodoro Jr., que considera
deva-se proceder na forma dos arts, 711 a 713 do
CPC quando se apresentem credores que tenham
titulo legal de preferéncia, independentemente de
penhora, Esta seria necessédria quando se trate de
quirogratirio (Precesso de execugdo, Sio Paulo
Universitdria de Direito, 3. cd., p. 322-324).

Parece-me recomendivel que a questio seja
analisada, distinguindo-se duas hipdteses: umaem

[17

gue hajaexceugdo em curso, com penhora de bem
diverso do que, na execugdo movida por outro
credor, foi objeto de constri¢io; a segunda, em que
nao haja execugiio ou ndo tenha havido penhora.

No primeiro caso, seria totalmente injustificdivel
gue o credor, com privilégio decorrente da natu-
reza da obrigagio, pudesse, sem raziio plausivel,
perturbar a execugdo movimentada por outro.
Garantido o pagamento de seu crédito pela penho-
ra, basta-The levar o processo até o final.

A questdo costuma colocar-se quando niio haja
penhora. Cumpre considerar, de inicio, que a
atuagdo da Fazenda ndo fica limitada pela instau-
ra¢do de concurso de preferéncia de qualquer
espéeic, padendo, a qualquer tempo, ajuizar exe-
cugdo. E isto o que deverd fazer, como s¢ passa
a mostrar.

Os ants. 711 a 713 da lei processual regulam
concurso paricular que nao se confunde com o
universal, consistente na execugiio contra devedor
insolvente. Nos termos dos artigos citados, verifi-
ca-sc que a disputa € exclusivamente entre 0s cre-
dores, restringindo-se ao direito de preferénciac i
anterioridade da penhora. Nao cuida a lei de possi-
bilidade de intervengio do devedor; ao contrdrio do
que sucede na exccugdo contra insolvente, em que
pode ele intervir na fase de verificagio dos créditos
(arl. 768, parigrafo tinico).

Amilcar de Castro observa que ‘o concurso de
preferéncias ndo € litigio com o devedor executa-
do’ o qual, por isso mesmo, niio hi de ser citado
ou intimado e ndo poderd mesmo ser ouvido ( Co-
menterio ao CPC, Vol. VIII, Sao Paulo : Ed. RT,
1974, p. 348-349). No mesmo sentido Celso Neves
(Comenitdrio ao CPC, Vol. V11, Forense, p. 137).

Hi que se admitir que a exclusio do executado
funda-se em que, no concurso, apenas se decidiri
sobre a preferéneia entre os credores, matéria que
nio lhe diz respeito, pois, de qualquer sorte,
haverd de pagar a todos. Claro estd entretanto,
guc em algum outro processo ndo se lhe poderd
negar a possibilidade de impugnar a prépria
existénciado crédito, o que The interessa e muito.
A execugdo enseja o oferecimento de embargos.
Impossivel accitar-se que, apenas porque o cre-
dor interveio apés o leildo, seja-lhe subtraida a
oportunidade de impugnar o crédito, cfetuando-
se 0 pagamento sem sua audiéneia.

Em vista do exposto, forgoso concluir que a lei
afasta intervengdo do devedor, tratando-se de con-
curso particular, porque tem enscjo de em outro
processo deduzir suas razdes, visando desconstituir
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o titulo. Tratando-se de crédito previdencidrio, por
meio de embargos & execugio.

Tenho, pois, como certo, que nio pode a Fa-
zenda simplesmente intervir ¢cm processo de
execugdo a que ¢ estranha e pretender receber o
que entende devido, alegando preferéncia. Have-
ria violéncia ao contraditério que também na
execugdo se hd de obscrvar. A via adequada serd
o ajuizamcnto da execugio. Recaindo a penhora
sobre 0 mesmo bem, surgird oportunidade para
que se exerga seu direito de ver-sc paga antes de
outros credores.”

As mesmas razdes sc aplicam cuidando-se de
crédito hipotecdrio, Nio se pode retirar oportu-
nidade de contraditério, de o devedor ser ouvido
a respeito do pretenso débito.

Pego vénia para nio conhecer do recurso.

CERTIDAO - Certifico quc a Egrégia 3. Turma
a0 apreciar o processo em epigrafe, cm Sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Turma, per maioria, vencido o Sr. Min.
Eduardo Ribeiro, conheceu em parte do recurso
especial e, nesta parte, deu-lhe provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro-relator™.

Participaram do julgamento os Strs. Mins. Costa
Leite, Nilson Naves e Eduardo Ribeiro.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Min. Waldemar
Zveiler.

O referido é verdade. Dou (¢,
Brasflia, 26 de novembro de 1996.

CONDOMINIO. Compromisso de venda e
compra nio registrado. Despesas condominiais.

Lmenia.; Legitimidade passiva do promitente
comprador. Compromisso de compra e venda
nédo registrado no Cartorie de fmoveiy.

E o promitente comprador parie legitina para

JSigurar no polo passive de agdo de cobranga de
despesas condominials, mesme gue nie regis-
trado no Cartério de Imdveis o compronisso de
compra e venda.

Recurso especial conhecido e provido.

REsp. 164.778/8P - ST -3 T —f. 27.04. /998
— Rel Min. Eduardo Ribeiro.
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ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs, Ministros da 3.*
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos ¢ das notas taquigrdficas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial e lhe dar provimento.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito e Costa Leilc.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Mins.
Nilsen Naves e Waldemar Zveiter.

Brasflia, 27 de abril de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Lduardo Ribeiro,
Condominio Edificio Elie Sarfaty ajuizou agdo de
cobranga contra Antdénio Augusto Sigueira Ne-
ves e sua mulher, objetivando o recchimento de
valores correspondentes ao pagamento de despe-
sas condominiais relerentes aos meses de margo
aoutubro de 1992 e diferenga de outubro de 1991
a mar¢o de 1992, mais juros e corregio.

Os requeridos, citados, noticiaram que venderam
oimdvel, porinstrumento particular, hd quase vinte
anos, a Edson de Jesus Matos ¢ sua mulher, que
scriam partes legitimas passivas para a causa, sendo
esses tltimos admitidos como litisconsortes.

A agdo foi julgada procedente, mantida a sen-
tenga no julgamento da apelag@o. Entendeu o
aresto que, embora os requeridos tenham aliena-
do o imével e os compromissdrios compradores
confessado a divida, constam ainda como proprie-
tarios do mesmo no Cartério de Registro de
Imdveis e a cobranga de despesas condominiais
deve dirigir-se a quem ligura como proprictdrio,
j4 que o dominio advém do registro ¢ ndo de
compromisso nio registrado,

Os requeridos interpuseram recurso especial,
com fundamento na alinea cdo permissivo cons-
titucional, apontando dissidio de jurisprudéncia,
nainterpretagao da Lei 4.591/64. Afirmam que a
responsabilidade do condéminio perante o con-
dominio nao decorre do registro de sua escritura
aquisitiva.

Indeferido o processamento do especial, provi o
agravo, determinando sua conversio cm especial.

E o relatério.

VOTO - @ 85r. Min. Eduardo Ribeiro: Discu-
te-5€, NO caso em exame, se a promessa de com-
prac venda, ndo registrada, transfere a obrigagiio
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de pagar as despesas condominiais ao promitente
comprador. Q aresto recorrido entendeu que nio.

O presente recurso especial veio fundamentado
na alinea ¢, encontrando-se o dissidio de jurispru-
déncia demonstrado, pois o REsp. 40.263
colacionado, relatado pelo Min. Cldudio Santos,
trata de matéria idéntica & ora em julgamento e
firmou tese no sentido de que “'a cobranga de cotas
condominiais deve recair sobre o comprador da
unidade adquirida em condominio, sendo irrelevante
o fato da escritura de compra e venda ndo estar
inscrita no Cartorio de Iméveis”. Assim, conhego
dorecurso, peladivergénciade jurisprudéncia com
o referido acdrdiio deste Tribunal.

Reporto-me ao voto proferido pelo Min. Clau-
dio Santos no paradigma indicado, que bem
examinou o tema em debate, verbss. 'O debate
posto nos autos cinge-se a saber se a promessa
de venda ¢ compra transfere ao promitente com-
prador a obrigagio de pagar as despesas condo-
miniais do imdvel adquirido.

Nascimento Franco e Nisske Gondo disser-
tando sobre a responsabilidade do comprador
pelos débitos alusivos a unidade adquirida cm
condominio, asseveram que ‘para o perfeito cqui-
librio econdmico ¢ financeiro do condominio, a
lei atribui & obrigagio de pagamento das despesas
normais ¢ das extraordindrias o cariter de Gnus,
que se transfere juntamente com a unidade autd-
noma, em caso de ser esta alicnada. Assim é que
o pardgrafo ldnico do art. 4 dispde que ‘o
adquirentc de uma unidade auténoma responde
pelos débitos do alienante cm relago ao condo-
minio, inclusive multas’. Trata-se de direito novo
criado pela atual Lei sobre Condominios em
Planos horizontais, uma vez que a legislagao
anterior ndo atribufa ao adquirente nenhuma res-
ponsabilidade pelos débitos rclativos as despesas
de condominio.

Tratando-sc de obrigacio legal, o adquirente dela
nao se exonera nem mesmo através de clausula na
escritura isentando-o desse encargo, cmbora The
seja permitido denunciar a lide ao devedor origing-
rio para dele haver, regressivamente, a quantia que
ele, denunciante, for condenado a pagar.

Falando o pardgrafo unico do art. 4.° em
adquirente, parece, a primeira vista, que a lci se
reporta apenas ao comprador. No entanto, um
exame mais cuidadoso do art. 4. leva a conclu-
sdo de que a expressdo ¢ ampla e abrange igual-
mente o compromissirio comprador, o0 promi-
tente cessiondrio de direito a aquisigdo da unida-
de auténoma e até o permutante do terreno por
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apartamentos do futuro edificio ¢ 0 arrematante,
pois oart, 4." refere-se & alicnagdo e a transterén-
cia de direitos pertinentes a aquisi¢io. De outra
parte, pondere-se que a Lei 4.591 utiliza, em
vdrias passagens, a palavra adquirente referindo-
se a compromissario comprador de fragdo ideal
de terreno e da unidade a que ela se refere (cf.
arts. 44 e 45),

A hipdtese assemelha-se adoart. 1.137 do CC,
que obriga o comprador pelos débitos fiscais do
imével, salvo sc ele obtiver certidio negativa do
Poder tributante no ato da aquisigio. No caso,
cumpre ao adquirente informar-se junto ao sindico
ou ac administrador do edificio se hd débitos
pendenles perante o condominio, deduzindo da
importancia a ser paga ao alienante o suficiente
para solver agueles encargos, Se ndo tomar tal
cautela, ndo pode o adquirente exoncrar-se do
débito em aberto. Ao contrdrio, sujeita-se A agdo
de cobranca pelo rito sumarissimo (cf. item n. 137
infra) nos termos do art. 12, § 2., combinado com
o pardgrafo tnico do ant. 4." da Lei 4.591" (Con-
dominto em edificios, 3. ed., Ed. RT, p. 160/161).

No mais, tratando-se de cobranga de despesas
relativa a imével adquirido por promitente com-
prador, quec s¢ encontra na posse do bem, na
qualidade de proprietdrio, ndo hd como se argu-
mentar que a inexisténcia de registro da escritura
tenha o conddo de afastar a legitimidade deste
para assurnir os encargos decorrentes da unidade
condominial que lhe pertence, como bem salien-
tam ©0s autores supra mencionados.

Na verdade, a questdo do registro da escritura
no Cartdrio de Imo6veis somente tem relevo como
condi¢do para instituir direito rcal oponivel a
terceiro no caso de alienagio do bem e assegura
a plena disponibilidade da coisa imével. A for-
malidade do registro destina-se a resguardar di-
reito do promitente comprador na eventualidade
do promitente vendedor alienar o imével a ou-
trem, hipétese diversa da versada nos autos.

Por tal, conhego do recurso e dou-lhe provi-
mento, a fim de decretar a caréncia da agio por
ilegitimidade de parte, nos termos do art. 267, 1V,
do CPC; invertidos os 6nus de sucumbéncia.”

Por essas mesmas razdes, que adolo, dou pro-
vimento ao recurso especial, para julgar a a¢iio
improcedente quanto a Anténio Augusto Siqueira
Neves ¢ sua mulher. Custas e honordrios
advocaticios devidos pelo vencido, fixados em
5% sobre o valor da causa.

CERTIDAO - Certifico o que a Egrégia 3.
Turma ao apreciar o processo em epigrafe, em
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Sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisio;
“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial ¢ lhe deu provimento™.
Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito e Costa Leite.

Auscntes, justificadamente, os Srs. Mins.
Nilson Naves ¢ Waldemar Zveiter.

O referido € verdade. Dou f¢.
Brasilia, 27 dc abril de 1998.

NOTA DE CREDITO INDUSTRIAL. Cé-
dula de crédito industrial. Auséncia de regis-
tro. Preferéncia ou privilégio do crédito.

Lmenta: 1. A cédula de crédito industrial fen
eficdcia contra tercefros apenas se inscrita no
cartorio competente, na forma do art. 29 do
Dec.-ler 413/69.

2. O privilégro especial estabelecido no art. 17
do Dec.-lef 41309 diz respedio a nota de crédito
nduserial.

3. Agrave regimental improvide.

AgRg em Agln 139.870/8P - ST/~ 3" T - .
F0.006.1997 — Rel. Min. Carfos Alberto Menezes
Direito.

ACORDAOQ - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Srs, Ministros da 3.*
Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, na con-
formidade dos votos e das notas taquigrdficas a
seguir, por unanimidade, negar provimento ao
agravo regimental, Participaram do julgamento
os Srs. Mins. Costa Leite, Eduardo Ribeiro e
Waldemar Zveiter. Ausente, justificadamente, o
Sr. Min. Nilson Naves.

Brasilia, 30 de junho de 1997 (data do julga-

mento) — Min. Costa Leile, Presidente; Min.
Carlos Alberto Menezes Dircito, Relator.

RELATORIO — @ Fwmo. Sr. Min. Carlos
Alberto Menezes Direfre: Agravo regimental
interposto pelo Banco do Brasil S/A, inconfor-
mado com o despacho de f. 56/57, dc minha
lavra, com o scguinte teor: "Vistos.

Banco do Brasil S/A interpde agravo de ins-
trumento contra despacho que ndo admitiu recur-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

so especial assentado em alegada violagio aos
arts. 9.° do Dec.-lei 413/69, 5.° da Lei 6.840/80,
711 do CPC ¢ 1.560, 1.557 e 1.563 do CC.

Sustenta o recorrente que a cédula de crédito
industrial goza de preferéncia em relagdo a nota
promisséria comum,

Decido.

A irresignagdo ndo merece prosperar.

Do exame dos autos, verifico que a 12.* Cama-
ra do 1.° Tribunal de Algada Civil do Estado de
Sdo Paulo, em julgamento de agravo de instru-
mento, entendeu que a cédula de crédito indus-
trial tem garantia sobre os bens a ela vinculados,
nio existindo garantia do recorrcnte sobre o
imovel alienado que The conferisse preferéncia na
satisfagao de seu crédito, conforme se verifica do
scguinte trecho:

()

A cxecugdo do agravante funda-se em notas
promissorias comuns. Foi ajuizadaem 31.01.1992
(f. 26), efetuando-se a penhora de imdvel dos
devedores em 08.07.1992 (f, 34).

A exccugio do agravado é fundada em cédula
de crédito industrial. Foi distribuida em 09.06.
1992 (1. 17). realizando-s¢ a penhora do mesmo
imével em 27.04.1993 (f. 21).

A cédula de crédito industrial pode ser garan-
tida por hipoteca, penhor ou alienagao fiducidria,
nos termos do art. 19 do Dec.-lei 413 de
09.01.1969.

A nota de crédito industrial tem privilégio
cspecial sobre 0s bens discriminados no art. 1.563
do CC, por forga do art. 17 do Dec.-lei 413 de
09.01.1969.

Exceto no que se refere o garantias e inscri-
¢oes, aplicam-sc i nota de crédito industrial as
disposigoes sobre a cédula de crédito industrial,
a teor do art. 18 do mesmo diploma legal.

Conclui-se que a cédula tem garantia sobre 0s
bens a cla vinculados, enquanto a nota goza de
privilégio especial, nio se aplicando as normas
sobre garantia de uma A outra.

Dizer-se que a cédula é titulo mais abrangente
que a nota, garantida niio $6 por hipoteca, penhor
ou alienagfo fiducidria. mas também pelo privi-
légio especial, constitui conclusio forgada, sem
amparo na lei’ (f. 35/36).

Além disso, concluiu a douta Camara gque a
eficicia da cédula de crédito industrnial em relagio
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a tereeitos depende de sua inscricdo no registro
publico, conforme o artigo 29 do Dce.-lei 413/
69. Sendo assim, ndo restaram caracterizadas as
apomtadas violagdes, mas, sim, houve a regular
aplicagdo dos mesmos dispositivos, estando o
acordio recorrido em consonincia com o que ji
decidiu esta Corte, nos seguintes arestos: ‘Cédu-
lade crédito industrial - Garantia real hipotecdria
— Auséncia de registro na serventia prépria— Art.
29 do Dec.-lei 913/69.

Impossibilidade de admitir-se a existéncia de
direito real inoponivel a terceiros. Criando ape-
nas liame ente as partes serd direito pessoal. Nao
efetuado o registro, inexiste direito real.’ (REsp.
1.242/R0O, 3.* Turma, Relator Origindrio Min.
Gueiros Leite, Relator Designado Min. Eduardo
Ribeiro, £/ de 11.06.1990)

‘Comercial ¢ civil - Faléncia -~ Cédula de cré-
dito industrial — Corregiio monetdria — Direito
rcal de garantia de bem — Penhora cedular de
duplicatas mercantis - Inexisténciado titulo a cle
vinculado.

I - A Faléncia ¢ essencialmente concurso
creditorio, por isso a corregio monetdria deve ser
concedida a todos como medida de cardter geral,
tomada pelo juiz na fase de liquidagfo, se o ativo
for suficiente para pagar o principal pelo qual os
credores se habilitaram.

IT— O direito real de garantia confere ao credor
privilégio tao-somente sobre o produto da venda
dos bens objeto da garantia real. Se o credor nio
exibe os titulos a cles vinculados, sobrevive o
crédito, mas seu titular perde a preferéncia, pas-
sando & condigdo de quirografirio (art. 28, § dni-
co, do Dec.-lei 413/69).

111 — Recurso nao conhecido’ (REsp. 31.290-
9/SP, 3.* Turma, Relator Min. Waldemar Zveiter,
D7 de 01.08.1994).

Antc o cxposto, nego provimento ao agravo”
(f. 56/57).

Alega o agravante que, a0 nio ser levada 2
inscrigio imobilidria, a cédula de crédito indus-
trial passa a ter o cardter de nota de crédito rural,
assegurado, assim, o privilégio sobre os bens de
quetrataoart. 1.563 do CC". E continua: “Incon-
cebivel é afastar da cédula de crédito industral a
garanlia real, oponivel a terceiros. e a0 mesmo
tempo, jd que o titulo tomou-se promessa de
pagamento em dinheiro, sem garantia real, da
mesma forma que a nota de crédito rural, retirar

deste titulo também a benesse de que fala o
mencionado art. 17 do Dec.-lei 413/69” (f. 61).

I o relatério.

VOTO - O Evmo. Sr. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito: O Banco do Brasil S/A, cre-
dor em cédula de crédito industrial, disputa a
preferéncia para o recebimento de erédito com
o Banco Mercantil de Sdo Paulo S/A, agravado,
credor em nota promissdria comum e que cxe-
cutou o devedor e penhorou, antes do ora agra-
vante, o imdvel objeto da cédula industrial.

O agravante nio tem raz3o. A norma do art.
29 do Dec.-lei 413/69 estabelece que, verbis:
“Art. 29, A cédulade crédito industrial somente
vale contra terceiros desde a data da inscrigdo.
Antes da inscrigio, a cédula obriga apenas seus
signatdrios”.

Na espécie, faltando a inscrigio imaobilidria, o
disposilivo € claro no sentido de nio valer a
¢édula em relagiio a terceiros.

Anote-se, ainda, que o agravante afirma, mas
nda aponla, no recurso especial nem no presente
regimental, qualquer dispositivo em vigor que
equipare a cédulade crédito industrial, para efeito
da aplicagiio do privilégio especial previsto no ar.
17 do Dec.-lei 413/69, a nota de crédito industrial.

A propdsite, o art. 17 do Dec.-lei 413/69 dis-
poe: “Arl. 17. O crédito pela nota de crédito
industrial tem privilégio especial sobre os bens
discriminados no art. 1.563 do CC™.

Como se pode observar o dispositivo mencio-
nado diz respeito apenas i nota de crédito indus-
trial, que ndo € a hipétese dos autos.

Antc 0 cxposlo, nego provimento ao agravo
regimental.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.0
Turma, ao apreciar o processo em epigrafe, em
Sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisdo:

*“A Turma, por unanimidade, negou provimen-
Lo a0 agravo regimental”,

Participaram do julgamento os Srs. Mins. Costa
Leite, Eduardo Ribeiro ¢ Waldemar Zvciter.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson
Naves.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 30 de junho de 1997,



122

COMPRA E VENDA NAO REGISTRADA.
Bem penhorado. Cabimento de embargos de
terceiro. Precedentes. Recurso conhecido e
provido.

Ementa: { — Os embargos de lerceiro, desii-
nados d protegdo da posse, constituen via habil
para debater-se pretensde de excluir da penko-
ra bem adgquirido por meio de compra e venda
ndo registrada.

I — No confronto entre dois diretfos pessoars,
deve-se prestigiar o do comprador que se acha
na posse do bem, com guitagdo de suas obriga-
¢des, salvo, por dbvio, se realizada a alienagao
em fraude contra credores on em fraude de
execaio.

1 — Aplica-se G compra e venda nio regis-
trada o mesmo entendimento cristalizado no
enunictado n. 84 da Siimila/STY, gue concerne a
promessa de compra e venda,

REsp. [30.6200CE - ST/ -4 T, — 7. 12.03,
F998 — Rel. Min. Seilvio de Figueiredo Teiveira,

ACORDAQ - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.* Turma
do Superior Tribunal de Justi¢a, na conformida-
de dos votos e das notas taquigrdficas a seguir.
por unanimidade, conhecer do recurso ¢ dar-lhe
provimento. Votaram com o Relator os Mins.
Barros Monteiro, César Asfor Rocha, Ruy Ro-
sado de Aguiar e Bucno de Souza.

Brasilia, 12 de maio de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Barros Monteiro, Presidente; Min.
Sélvio de Figueiredo Teixeira, Relator.

EXPOSICAO - @ Sr. Min. Sdilvio de
Frgueiredo Teiveira: Em execugao ajuizada pelo
ora recorrido contra Caju do Brasil S/A Agro
Induistria-Cajubras ¢ outros, foi penhorado o
imével adquirido pela recorrente por escritura
piblica de compra ¢ venda, estando ela na posse
do bem had mais de cinco anos, raziio pela qual
manejou cmbargos de terceiro, a fim de livrar o
imdvel da constrigdo.

Os embargos foram julgados improcedentes
na sentenga que, aplicando o enunciadon. 621 da
Sidmula do Supremo Tribunal Federal, entendeu
ndo ensejar “embargos de terceiro A penhora a
promessa de compra ¢ venda ndo inscrita no
registro de iméveis™.
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O Tribunal de Justica do Ceard negou provi-
mento & apelagdo da embargante, em acérdio
assim ementado: “Apelagio. Embargos de tercei-
ro. Escritura de compra e venda ndo registrada no
Cartério competente. Improcedéncia dos embar-
gos opostos. Recurso conhecido ¢ improvido.
Decisdo uninime”.

Do voto condutor desse julgado, extraio os
fundamentos desse teor: “Enquanto nio transcri-
to o titulo (que € o caso dos autos) a adquirente
tem apenas uma expectativa de direito, seja, um
direito pessoal, que ndo pode scr oposto adireito
real, porque a compra e venda, ndo registrada,
equivale A simples promessa, despida de direito
real, porquanto, nos termos do pardgrafo tinico
do art. 860 do CC, sc nfo transcrito o titulo de
aquisi¢io do imdvel, o alienante continua a ser
havido como seu dono, respondendo o bem pelo
cumprimento de suas obrigagées, como estipula-
do se acha no art. 591 do CPC".

Os embargos declaratérios oferecidos pela
apelante restaram rejeitados.

Sobreveio o recurso especial, fundamentado
nas alineas @ e ¢ do permissor constitucional,
apontando, além de divergéncia jurisprudencial,
inclusive com o enunciado n. 84 da Stimula/
STI. violagdo do arl. 1.046, caprre § 1." do
CPC.

Contra-arrazoado, foi o recurso admitido na
origem pela alinca .

E o relatGrio

VOTO ~ @ Sr. Min. Sdfvio de Figueiredo
Tervefra (Relaror): Debate-se, mais uma vez,
sobre a possibilidade ou nio de oposicio de
embargos de terceiro fundados em alegagdo de
posse advinda de contrato desprovido de registro
imobilidrio, matéria sumulada pelo Supremo
Tribunal Federal (enunciado n. 621) na vigéncia
do sistema constitucional anterior.

Ao caso aplica-se as inteiras o entendimento
contrdrio & referida jurisprudéncia sumulada, na
linha de entendimento desta Corte em relagfio ao
compromisso de compra ¢ venda, uma vez quc
0 que se procura proteger € a posse de imdvcel
adquirido por contrato nfio levado a registro. Sc
aplicdvel a referida orientagao as promessas de
venda, com maior razio se hd de fazé-la incidir
na compra ¢ venda.

A propdsito, quando do julgamento do REsp.
633/SP, por mim relatado, ao votar, assim me
expressei: "'(...) Neste Superior Tribunal de Justi-
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¢a a matéria foi suscitada pela primeira vez no
REsp. 188/PR, tendo também sido versada no
REsp. 247/SP, julgado na mesma sessio (8.8.pp.).
(o)

Do voto condutor daqueles dois releridos
arestos, proferido pelo eminente Min. Athos Car-
neiro, colhe-se: ‘Sabemos que nosso pais, prin-
cipalmente nas camadas pobres da populagdo,
um grande nimero de negdcios, ¢ até direi, a
maior parte dos negécios, € efetuada de maneira
menos formal, e até absolutamente informal, Com-
pram-se e vendem-se pequenos terrenos e casas
apenas mediante a emissdo de recibos, sinais de
arras e mesmo de promessas de compra e venda
ou ‘transferéncias de posse’ redigidos de forma
amais singela. E é muitissimo comum que esses
documentos ndo venham a ser registrados no
Registro de Imdveis, inclusive porque os termos
em que estdo vazados nao permitiriam o registro,
Para o registro imobilidrio é necessdrio que o
contrato revista determinados requisitos, 0 que
exige, freqilentemente, a presenca do tabelido ou
do profissional do Direito.

Entiio vemos aqui os dois pratos da balanga: de
um lado, temos o direito do credor, direito pes-
soal; do outro lado, o direito, também pessoal, do
possuidor e promitente comprador. Geralmente,
como no caso dos autos, o possuidor j4 mantinha
o scu direito de posse e os direitos a aquisi¢do
decorrentes de sua promessa de compra e venda
desde antes do surgimento do crédito que origina
a penhora.

Entdo se pergunta: entre as duas pretensaes, a
do credor, direito pessoal, ¢ a do promitente
comprador com justa posse, dircito também pes-
soal, qual € aqucla que merece maior tutela, maior
protecdo da ordem juridica?

Tenho a impressao de que levar nosso racioci-
nio para o terreno do direito registral importard na
aplicagio das normas juridicas dentro de um, di-
gamos assim tecnicismo exagerado. E certo que,
num plano puramente registral, o imével penho-
rado ainda ¢, tecnicamente, integrante do patiménio
do promitente vendedor. Mas, inclusive, com fre-
qiiéncia é dificil que o credor ignore que sobre
aquele imével, cuja penhora postula, sc exerce
direito de outra pessoa, do promitente comprador
e possuidor de boa-fé.

O promitente vendedor ainda é dono do imé-
vel, mas o é sob aquele mes derivado das obri-
gagdes que assumiu, de outorga da escrilura de-
finitiva, em virtude do contrato quitado de pro-
messa de compra e venda. O patrimdnio do ci-
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daddo ndo ¢ constituido 56 dos seus direitos, mas
também das suas obrigaces. E o promitente
vendedor tem a obrigagio de garantir a posse
transferida contratualmente ao promitente com-
prador, que a exerce em nome proprio.

Entao, se dird: mas o credor niio sabia disso;
o credor considerava que o imével era do
promitente vendedor; emprestou-lhe dinheiro,
ou com ele negociou, confiante de que aquele
imdvel fazia parte, sem dnus, do seu patrimo-
nio. Serd que essa assertiva corresponde as
realidades préticas da vida? Serd que o credor
foi realmente averiguar no Registro Imobilid-
rio € ndo atentou para a circunstancia de que
naquele imdvel estaria morando alguém, as
vezes hd muitissimos anos, comportando-sc
como dono? E a penhora, por sua vez, terd sido
objecto de registro, de molde a ter eficicia pe-
rante terceiros?

Creio mais conforme com uas necessidades
atuais do comércio juridico a interpretagiio pela
qual, no chogque de interesses de dois direitos,
eminentemente pessoais (a propria penhora ndo
¢é dircito real, mas ato processual executivo), tan-
to um quanto outro, deve prevalecer o direito
daquele que estd na justa posse do imédvel, como
seu legitimo pretendente a aquisiciio, ¢ com o
pre¢o quitado, face ao direito do credor do
promitente vendedor, desde que ausente, por cer-
to, qualgucr modalidade de fraude a credores ou
a exccugio, como no caso dos autos.

Esta orientagao melhor se coaduna as realida-
des juridico-sociais do nosso pais, e impende
sejamos scnsivels a estas realidades.”

Observou, outrossim, o Min. Bueno de Souza,
com a acuidade que o caracteriza, que a referida,
Sdmula (621) nao se justifica, na medidaem que ela
estaria a vedar procedimento contemplado em lei.

Razio, a meujuizo, tambémassistc a S. Exa., haja
vista que os embargos de terceiro se destinam 2
prote¢ao da posse, nos termos do cgpus do ant,
1.046, CPC, legitimando-se a maneja-los "o terceiro
senhor e possuidor, ou apenas possuidor’ (§ 1.9).

Melhor se poe, efetivamente, que nio sc vede
aos milhares de promissarios compradores a via
que a legislagdo processual Thes coloca a dispo-
si¢io, deixando quc nas instancias ordindrias a
matéria probatéria scja amplamente debatida em
instrugdo plena, inclusive no que tange & aferigio
de eventuais fraudes.”

Esse é o espirito que norteia a orientagio

cristalizada no enunciado n. 84 da Simula deste
Tribunal.
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No mesmo sentido, dentre muitos, o REsp.
15.619/PR (£2/07.12.1992), também desta Tur-
ma, ¢ 0 REsp. 9.48/SP (0/26.04.1993), da 2.¢
Turma, relatado pelo Min. Pddua Ribeiro, assim
ementado: “Processo civil. Compra e venda nio
rcgistrada. Bem penhorado. Cabimento de em-
bargos de terceiro. Precedentes. Recurso desa-
colhido.

I — Os embargos de terceiro, destinados a
protecfio da posse, constituem via hdbil para
debater-sc pretensio de excluir da penhora bem
adquirido por meio de compra e venda niio regis-
trada,

Il - No confronto entre dois direitos pessoais,
deve-se prestigiar o do comprador que se acha na
posse do bem, com quitagio de suas obrigagoes,
salvo, por dbvio, se realizada a alicnagio em
raude contra credores ou de execugdo.”

“Embargos de terceiro. Escritura piblica de
compra ¢ venda ndo registrada.

1 = O comprador por cscritura publica nio
registrada, devidamente imitido na posse do
imével, pode opor embargos de terceiro, para
impedir penhora promovida por credor do ven-
dedor, Precedentes do STJ.”

Em face do exposto, conhego do recurso tanto
pela divergéncia com os precedentes desta Corte
quanto pela apontada violagao do art. 1.046, CPC,
para, dando-lhe provimento, julgar procedentes
os cmbargos de terceiro, excluindo o bem da
constri¢iio judicial, respondendo o embargado
pelas custas processuais e honordrios que arbitro
em 10% sobre o valor atualizado da causa.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 4. Tur-
ma o apreciar a processo cm cpigrafe, em Sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

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, César Asfor Rocha, Ruy Rosado de
Aguiar e Bueno de Souza.

O relerido € verdade. Dou (€.

Brasflia, 12 de maio de 1998.

LOCACAOQ. Auséncia de registro. Direito de
preempgiio ou perdas e danos.

Lmentea: — Nio levado a registro o contraro de
locagdo, nio € exercitdvel o direito de preferén-
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cla pelo locatdrio, cabendo, contudo, se pretere-
do esse direlto, perdas ¢ danos.

— Art. 33, Lo 8.245/97.

— Recurse ndo conkecido,

REsp. 130.0088P—-ST/-52T -7 1208 7997
— Rel. Min. José Arnaldo.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 5.2 Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na conformida-
de dos voltos ¢ das notas taquigrdficas a seguir,
por unanimidade, nio conhecer do recurso.
Votaram com o Relator os Srs, Mins, Felix
Fischer, Edson Vidigal, José Dantas ¢ Cid Flaquer
Scartezzini.

Brasilia, 12 de agosto de 1997 (data do julga-
mento) — Min. Edson Vidigal, Presidente; Min.
José Arnaldo, Relator.

RELATORIO - @ Sr Min. José Amaldo
(Refaror): Francisco da Silvaajuizou, na Comarca
de Atibaia-SP, A¢ido de Preferéncia com pedido
sucessivo de perdas e danos contra Domingos
Aparecido Pereira, a consideragio de que inqui-
lino, do réu, estc alicnara o imével locado a
Lerceiros com inobserviincia do disposto nos arts.
27 ¢ scguintes da Lei 8.245/91. Postulou, entdo,
o desfazimento da compra e venda, e, cm conse-
gli¢ncia, lhe fosse outorgada escritura pdblica
pelo demandado em seu favor, ou gue sc lhe
adjudicasse o imovel.

O autor foi julgado carecedor da agdo & vista
de o contrato de locagio nao ter sido registrado
em cartdrio.

Em grau de apelagio, o Segundo Tribunal de
Alcada Civil, 6 Camara, anulou a sentenga,
porquanto sc tratando de pedido alternativo, cum-
pria ao MM. Juiz, atastado o dircito de preferén-
cia(real) por ndo registrado o contrato, examinar
o pedido alternativo, perdas e danos, de natureza
pessoal.

Em cumprimento ao aresto, proferiu sentenga
o MM. Juiz de Direito, julgando improcedente a
agdo. Interposto o recurso, foi-lhe dado provi-
mento com csta ementa (. 161): “Ementa: Pre-
feréncia. Indenizagao cabivel. 1) A faltade prévio
registro do contrato de locagdo impede apenas o
exercicio do direito real de preempgio. 2) Com-
provado que o locatdrio teve violado seu direito
de preferéncia na aquisigdo do prédio locado ¢
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tendo demonstrado que reunia condigdes econd-
micas para cxercé-lo, devida serd a indenizagao,
a ser apurada mediante arbitramento. Apelagio
provida”.

Daf o presente recurso, com base na alinea «,
inc. III, do art. 105, da Lei Maior, por violagio
aos arts. 27 ¢ 33, da Lei do Inquilinato.

Contra-arrazoado, o apelo nio foi admitido,
mas, nos autos do agravo, ordenei a subida para
melhor exame.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. José Arnaldo (Relator):
Induvidosamente, a auséncia de registro do con-
trato no cartério competente inibe o exercicio do
direito real de prelagio,

Consoante cstd nos autos, o instrumento da
relagdo ex /ocare nao foi levado a Cartério para
efeito de averbagao junto a matricula do imével.
Assim, na linha do entendimento doutrindrio e
Jurisprudencial, constitui pressuposto para fazer
valer o direito de prelag@o, visando a aquisigio do
imdvel locado, a inscrigdo do contrato locaticio,
pelo menos 30 (irinta) dias antes da venda, pro-
messa de venda ou cessao de direilo, no registro
imobilidrio (Locagdoe de imovel urbano, 1992,
Carlos Celso Q. da Costa, p. 176). Assim era
preconizado no art. 25, da Lei 6.649/79, e assim
€ sob a égide da Lei 8.245/91 (art. 33) vigente,

Por conseguinte, o chamado direito de seqiiela
adjucatoria que ¢ conseqiiéneia do direito real,
vinculo do locatdrio em relagdo ao imével, so-
mente tem cabida se atendida a condigo do pré-
vio registro.

Inexistente, no caso, 0 registro, ndo hd cogitar
de acdo de precmpgao.

O art. 33, da Lei 8.245/91, apresenta esta re-
dag@io: “Arl. 33. O locatdrio preterido no seu
direito de preferéncia poderd reclamar do alicnante
as perdas e danos ou, depositando o prego ¢
demais despesas do ato de transferéncia, haver
para si o imével locado, sc o requerer no prazo
de seis meses, a contar do registro do ato no
Cartdrio de Imdveis, desde que o contrato de
locachio esteja averbado pele menos trinta dias
antes da alicnagdo junto & matricula do imével”,

O locatério foi preterido no seu direito de pre-
feréncia porquanto cumpria ao proprietirio-loca-
dor, nos termos do art. 27, da Lei 8.245/91, dar
conhecimento ao inquilino-recorrido do negéceio.
Nio o fez.

Dessarte, segundo a primeira cldusula do art.
33, da Lei do Inquilinato, pode o locatirio recla-
mar do alienante as perdas ¢ danos, dado que o
contrato ndo foi registrado.

No REsp. 68.686, 5.* Turma, STJ. Relator
Min. Assis Toledo, in £2/01.04.1995, p. 9925,
ficou assentado: “Locagdo. Direito de preferén-
cia. Perdas e danos.

O direito de o locatdrio preterido reclamar
perdas e danos do locador independe do registro
do contrato de locagio.

Recurso especial ndo conhecido.”

Ante o exposto, nfto conhego do recurso, man-
tendo-se o acdrddo recorrido da lavra do ilustre
Juiz Paulo Hungria,

CERTIDAQ - Certilico quc a Egrégia 5.¢
Turma ao apreciar o processo em epigrafe, em
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisdo:

A Turma, por unanimidade, nio conheceu do
recurso,

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

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 12 de agosto de 1997.

DOACAO. Doagiio modal. Resolugiio. Pres-
crigio.

Finenta: A resolugdo de doagdo com encargo
ndo se conta pelo prazo curio de wm ane, pre-
visto no are, 178, § 6.7, 1, do CC, mas s peleo
disposto nio art. 177 do mesmea diploma. Prece-
dente do STJ.

REsp. 131.660/SP-ST/ -4 T, ). 19.08./997
— Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar.

ACORDAQ — Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4. Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na contormida-
de dos votos e das notas taquigrificas a seguir,
por unanimidade, conhecer do recurso e dar-lhe
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro-
rclator. Votaram com o Relator os Srs. Mins.
Sélvio de Figueiredo Teixeira ¢ Barros Montciro.
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Auscntes, justificadamente, o St. Min. Bueno de
Souza e, ocasionalmente, o Sr. Min, César Asfor
Rocha.

Brasilla-DF, 19 de agosto de 1997 (data do
julgamento) — Min. Barros Monteiro, Presidente;
Min. Ruy Rosado de Aguiar, Relator.

RELATORIO — @ S Min. Ruy Rosado de
Agurar: O Municipio de Tatui propds contra
Cablex Indistria e Comércio Ltda. acio derevo-
gacdo de doagdo de drea de dominio piiblico,
cumulada com pedido de adjudicagio, alegando
que a donatdria descumprira o encargo de cons-
truir suas instalagdes, dentro de prazos cstabele-
cidos na Lei Municipal 1,979, de 03.02.1989, na
Lei 2.014/89, e na escritura de doagio. Decorri-
dos os prazos e nao tendo a ré iniciado as obras
de construgiio, pretende a autora a reversio do
imével ao patrimdnio municipal, além da
cominagdo de perdas e danos pelos tributos que
deixou de recolher.

Em julgamento, antecipado, o magistrado jul-
gou parcialmente procedente o pedido, decretan-
do a revogacao da doagio.

A ré apelou e a E. 2.* Camara de Direito Pri-
vado do Tribunal de Justica de Sao Paulo deu
provimento ao recurso em acérdio assim funda-
mentado: “Doagio. Bem piiblico. Revogacio, por
inexecugdo do encargo. Prescrigio anual do art.
178, § 6.4, I, do CC, incidente para qualquer
forma de doagio, mesmo a modal. Configuragio
e reconhecimento. Apelagdo da ré provida” (f.
113).

O autor interpds recurso especial, por ambas
as alfncas, alegando afronta aos arts. 67, 170, 177
e 960 do CC; § 3.°do art. 183 ¢ pardgrafo dnico,
do art. 191, da CR, além de divergéncia
jurisprudencial. Sustenta que o descumprimento
do encargo determinou a automdtica reversio do
imovel doado ao patrimdnio municipal, indepen-
dentemente de qualguer notificagio ou interpela-
¢iio, conforme disposto no art. 960 do CC. Diz,
ainda, ser indiscutivel que a condigfo estabelecida
na legislagiio municipal, por forga do dispositivo
citado (art. 170, do CC), impede a ocorréncia da
prescri¢ao; por fim, afirma que bens publicos
municipais ‘s6 perderdo a inalicnabilidade, que
lhes é peculiar, nos casos ¢ na forma que a lei
prescrever” (art. 67 do CC).

Sem contra-razdes, o Tribunal de origem ad-
mitiu parcialmente o recurso especial, subindo os
autos a este Egrégio STIJ.

E o relatdrio.
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VOTO - @ Sr. Min. Ruy Rosado de Aguiar
(Relator): |. Examinando situagdo andloga, jd
assim votei no REsp. 69.682/MS: “A mora do
donatério decorre do simples transcurso de prazo
fixado no instrumento do contrato de doagao,
fluindo desde quando vencido o periodo de doze
meses, fixado para o inicio da construgic do
prédio que o Estado se obrigara a erguer sobre
o terreno doado. Trata-se de um caso comum de
mora ex re, caracterizada pelo vencimento do
prazo assinado (art. 960 do CC). Porém, admi-
tida a mora do donatirio, nem por isso pode ser
reconhecida a prescri¢@o, pois também acompa-
nho a orientagdo jurisprudencial que terminou
por prevaleccr nesta Corte, admitindo tratar-sc dc
prescri¢io vintendria. Cito erudito voto do emi-
nente Min. Eduardo Ribeiro: ‘Trata-se de ques-
130 antiga em nosso Direito a de saber-se qual o
prazo prescricional para pleitear revogagao de
doagao por inexecugio de encargo. Controverie-
se sobre estar ou ndo a hipdtese abrangida pelo
art. 178, § 6.° do CC. Prcpondera francamente o
entendimento doutrindrio que sustentaa incidén-
cia daquele dispositivo, verificando-sc a prescri-
¢ao em um ano. Em contrério, apontam-se uns
poucos doutrinadores, entre cles Carpenter (Da
prescrigdo, Nacional de Dircito, 3. ed., 1958,
Vol. I1, p. 549). Carvalho Santos, s vezes cita-
do, ndo pode ser, em verdade, alinhado entre os
que sustentam ser dnua a prescri¢do. E certo que,
ao comentar o art. 178, § 6.°, I, afirma referir-se
apenas 2 revogacio da doagio por ingratidio.
Entretanto, em suas observagdes ao art. 1.184,
invocando a opinido de Cldvis, consigna quc o
dispositivo compreende também o caso de
inexecugio dos encargos (Codige Crvil brasiler-
ro interpretado, Freitas Bastos, 8. ed., Vol. lII,
p. 477 e Vol. XVI, p. 449). A jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Federal vinha se inclinando
no mesmo sentido, como salientou o eminente
Relator. Podem ser citados: RE 76.494, R7/69/
239; RE 87.876, /2./de 24.04.1980; RE 106.506,
/de 14.11.1985. Ji tive ocasido de apreciar o
tema, quando exercia as fungdes de Desembar-
gador no Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal.
Oficiando na Apelagao Civel 6.819, afinei-me
com a corrente dominante. Voltei, entretanto, a
meditar sobre o tema, provocado pelo excelente
parecer do Ministério Piblico, da lavra da Dra,
Anadyr de Mendonga Rodrigues, € terminei por
reconsiderar minha opinido. Parecem-me ade-
quadas algumas observagdes preliminares, antes
do exame dos dispositivos que dizem diretamen-
te com o temna. E ressalta a questdo pertinente a
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verificar sc seria justificivel conferir-se trata-
mento idéntico, quanto ao ponto, as duas causas
previstas em lei para revogagio de doagdes. Nio
hé diivida de que a prescri¢o brevis temporis sc
justifica, ¢ até mesmo recomenda-se, quando se
cogite de revogar doagdo por ingratidio do
donatirio. Agindo este, em relagfio ao doador, na
forma prevista em algum dos incisos do art.
1.183 do CC, por certo que suscitard justa indig-
nagdo de quem praticou a liberalidade. Nao ¢
razodvel admitir-se que deixe passar prazo supe-
rior aum ano para pleitear seja efetivada a sancdo
aque se expds o donatério. Quedando-se inativo,
dard ensejo i suposi¢io de que perdoou o que se
houve com ingratiddo. A situagao é bastante di-
versa, tratando-se de revogagio por inexecugdo
do encargo. Na doagdo modal, embora subsista
sempre a liberalidade, existe também um caréiter
oneroso, Planiol-Ripert afirmam mesmo quc s¢
tem ai um contrato sinalagmatico ( 7rasité prair-
qite de Drott civil frangars, Librairie Générale de
Droit et de Jurisprudence, 1933,t. V, p. 500). O
donatdrio assume uma determinada obrigagio,
cujo cumprimento pode ser-lhe exigido, salvo
quando estabelecida em seu prdprio beneficio
(CC, art. 1.180). Fregiientemente, alids, o encar-
go atende a um interesse geral, podendo sua
execugdo, morto o doador, ser postulada pelo
Ministério Piiblico. Nio se percebe porque se
haveria de estabelecer prazo prescricional to curto
para o caso, equiparando situa¢des nitidamente
dessemelhantes. Nio é sem razio que, embora
sendo comum, nas legislagdes estrangeiras, csta-
belecer-se o prazo de um ano, limita-se aincidén-
ciadanorma a revogacao por ingratidao. Assim,
no Cédigo Civil Alemido, § 532, Cédigo de
Napoledo, art. 957, Cédigo Iltaliano, art. 802,
Cédigo Espanhol, art. 652. A corrente a que
aderiu a maioria da doutrina firma-se, a bem
dizer, em um tinico argumento. O art. 177, § 6.°,
I, faz remissdo aosde n. 1.181 a 1187, sendo que
a doagdo onerosa é contemplada no pardgrafo
unico do primeiro. Orozimbo Nonato considerou
tio poderosa a razdo que chegou a afirmar outra
interpretacdo ‘entrard em chagas com o direito,
pelejard a arca partida com a lei, em cxpressio de
clareza onipotente, maior de qualquer diivida ou
entredivida, ¢ de qualquer argumento ou argu-
mentilho’ (R7, v. 312, p. 54-55). Véem-se os
defensores da tese, porém, a bragos com séria
dificuldade para explicar o art. 1.184. Nio sc
vislumbra a razio de ser de sua inclusdo, pois
estaria a repetir o que j4 se contém no dispositivo
anteriormente citado, a regular o prazo prescri-
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cional. Agostinho Alvim qualifica-o de desneces-
sdrio (Da doagdo, 27, 1963, p. 251). O artigoem
questdo refere-se, induvidosamente, a revogagio
por ingratiddo. Colocado em seguida ao que ali-
nha os casos em que essa é possivel, explicita que
na revogagdo ‘por qualquer desses motivos plei-
tear-se-d dentro em um ano (...)", Os motivos sao
os arrolados no artigo que lhe € anterior. Qual-
quer divida ficaria espancada, como salientou o
mencionado parecer do Ministério Piblico, com
aleitura do art. 1.185. Nesse estatui-se quanto 2
natureza personalissima do dircito a pleitear re-
vogacdo, s6 explicivel quando fundada em in-
gratiddo, como o reconhece a doutrina (Clévis,
Codigo Crvil comentado, Francisco Alves, 1943,
v. 4, p.352). Se assim ¢, e referindo-se o mesmo
ao ‘direito de que trata o artigo precedente’, é
6bvio que este dltimo s6 poderd regular a revo-
gacdo por ingratidao. Para superar a dificuldade,
costuma-se colocar em relevo que o art. 1.184
remete ao 178, § 6.°, 1, ¢ este, por seu turno. acs
1.181 a 1.187. Volta-se ao argumento inicial.
Nio sc explica, entretanto, como possa o art.
1.185 tratar apenas da revogagio por ingratidio
€ a iss0 ndo sc limitar o 1.184 a que se reporta.
A admitir-se a doutrina dominante, seria neces-
sdrio ter-se como certo que o Cédigo, ao dispor
sobre os virios prazos prescricionais, previu o de
um ano, para a revogacio de doagdo, pleiteada
por uma ou outra razdo. Entretanto, ao cuidar
especificamente do tema, teria previsto aguele
prazo apenas para uma das hipéteses. Outro
despropésito haveria, colocado em relevo no
parecer citado. Defere-se ao Ministério Pablico,
morto o doador, legitimidade para exigir o cum-
primento do encargo, quando este tiver cm vista
o interesse geral. A ndo ser que se aceitasse o
descompasso de existirem prazos diferentes para
exigir a execugdo ¢ demandar-se a revogagio,
seriam escassas as possibilidades de aquele agente
publico poder atuar cficazmente. Tenho como
mais acertado, embora reconhecendo a dificulda-
de do tema aceitar-se que a remissio feita pelo art.
177, § 6.7, |, ndo pretendeu abranger a revogacio
quando nao cumpride o encargo. A semelhanca
do Direito de outros paiscs, ndo se intenta abarcar
mais que a revogacdo por ingratiddo, como
explicita o art. [.184, afastando dividas. Consi-
dero, pois, que aplicdvel a espécie o art. 177 do
CC, que fixa em vinte anos o prazo prescricional
para as agdes pessoais, o qual foi, em conseqii-
éncia, contrariado.’

A estes fundamentos acrescento que a extingao
da doag@o por inexecugao do encargo ndo é caso
de revogagdo, mas sim de resolugdo por incum-
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primento. [ certo que a doagdo modal nfio deixa
de ser um contrato unilateral, nem o encargo
corresponde a uma contraprestagio, mas a sua
inexecugiio permite a resolugdo do contrato, embo-
rao pardgrafotnicodoart. 1.181 do CC empregue
otermo: ‘revogag¢do’. Essarclirada de voz, presen-
te na revogagiio, € prépria aos casos de ingratidio,
tanto que ndo se pode revogar por ingratidiio doagao
com encargo (art. 1.187, I1). A doagdo com encar-
g0 se resolve; ¢ para ela nio estd previsto o prazo
curto de um ano, mesmo porque se trata de uma
hipétese de decadéncia, ndo expressamente regu-
lada em lei, a qual se aplica, por extensiio, o prazo
de vinte anos,

Assim, conhego do recurso, pela divergéneia,
que estd bem demonstrada, mas The nego provimen-
to. Inexistiu a prescrigdo, ndo porque, sendo dnua,
ainda nio teria comegado a {luir, mas porque, ji
fluindo desde o vencimento do prazo fixado, o seu
prazo ¢ longo de vinte anos ¢ ainda nio transcor-
rew.” (Voto no REsp. 69.682/MS).

2. Posto isso, conhecgo do recurso, por ambos
os fundamentos, e The dou provimento, para afas-
tar a questdo prévia e assim permitir que a Egré-
gia Cimara prossiga no julgamento.

E o voto.

CERTIDAQO-Certificoquea Egrégia 4. Turma
ao apreciar 0 processo em epigrafe, ecm Sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinie decisdo:

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

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Sélvio
de Figueiredo Teixcira ¢ Barros Monleiro.

Ausentes, justificadamente, o Sr. Min. Bueno
de Souza ¢, ocasionalmente, o Sr. Min. César
Asfor Rocha.

O referido € verdade. Dou fé.
Brasilia, 19 de agosto de 1997.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
Mora do promissirio-comprador, Interpela-
¢ao. Desnecessidade de ser feita pelo Oficial
do Registro de Iméveis. Forma judicial. Va-
lidade. Resolugiio decretada. Doutrina. Re-
curso provido.

Ementa. £ velida a mterpelagdo fedtc na forma
Jidicial para constitnir o promissario-compra-
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dor em mora, mesme em se tralando de imnovers
loteados, para os quais hid previsio de procedi-
mento afelo ao Oficial do Reeistro de fmcvery,

KEsp 30 375/FPR-ST/ -4+ T, —j 22.04. 7997
— Rel. Min. Sdlvio de Figueiredo Teiverra.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.2 Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na conformida-
de dos votos e das notas taquigraficas a scguir,
por unanimidade, conhecer do recurso e dar-lhe
provimento. Volaram com o Relator os Mins.
Barros Monteiro, César Asfor Rocha, Ruy Ro-
sado de Aguiar ¢ Fontes de Alencar,

Brasilia, 22 de abril de 1997 (data do julga-
mento) — Min, Sdlvio de Figueiredo Teixeira,
Presidente e Relator.

EXPOSICAQ — @ Sr. Min, Sdilvio de
Figwerredo Teivedra: Ajuizou o recorrente agio
de resolugio de contrato de promessa de compra-
e-venda de imoveis loteados cumulada com rein-
tegragdo dc posse, sob o fundamento de¢
inadimpléncia dos promissirios-compradores,
porque deixaram de pagar as prestagdes a que sc
obrigaram.

Dizendo cstarem os réus em mora, em razio da
notificagio feita. pretenderam a resolugdo do
avengado, a mencionada reintegragio e a decla-
ragiio de perda da prestagiio jd paga.

A sentenga julgou improcedente o pedido, enten-
dendo que a autora descumpriu a obrigagio cons-
tante do contrato de inscrevé-1o no registro imo-
bilidrio e, assim sendo, que somente a notificagio
feita pelo Oficial do Registro serviria para carac-
terizar a mora dos promissarios-compradores.

A apelagdo, o Tribunal de Algada do Parand
negou provimento. Concluiu a Turma julgadora
que somente niio sc aplicaria o procedimento da
notificagdo previsto no Dec.-let 58/37 s¢ o ven-
dedor niio tivesse se obrigado a cfetuar o regis-
tro, 0 que ndo ocorreria no caso, ja que, pclo
contrato, teria havido esse compromelimento
por parte daquelc.

Inconformada, a autora interpds o recurso
especial alegando, além de dissidio, violagio dos
arts, 1.092 ¢ scguintes do Codigo Civil € 926 do
CPC, porquc a notificacéio judicial feita seria
suliciente para constituir os devedores em mora,
notadamente na hipdlese de ndo ter o promitente-
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vendedor se compromelido a inscrever o contrato
no registro, como a dos autos.

Sem contra-razoes, foi o recurso admitido na
origem.
L o relatério.

VOTO - @ 8r. Min. Silvie de Figueiredo
Teiveira (Refaror): |. Afasta-se, de inicio, o cabi-
mento do recurso quanto & suposta violagio dos
arts. 1.092 (parte final) e seguintes do CC ¢ 926
do CPC, uma vez que o Colegiado estadual nio
enfrentou os temas neles encerrados, incidindo,
destarte, a vedagiio constante do enunciado n, 282
da Siimula/STF, por falta de prequestionamento.

2. No mais, contrapde-se¢ a promitente-
vendedora a asscrtiva constante do aresto
hostilizado de que somente se ela nio houvessc
se comprometido a registrar o contrato é que s¢
poderia cogitar da modificagio da forma da no-
tificagéo (rectins interpelagio) ditada pelo Dec.-
lei 58/37, que se faz pelo oficial do cartério de
registro de imdéveis.

Para tanto, apresenta acérddo divergente oriun-
do do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, de-
monstrando que cfelivamente ocorreu dissenso
interpretativo sobre a mesma questdo federal.

José Osério de Azevedo Jr., ao abrir o capitulo
relativo & mora nos compromissos de compra ¢
venda, de sua obra especifica, assinala quc a
maltéria teria sido regulada pelo art. 14 do Dec.-
lei 58/37 ¢ pelo Decreto 3.079/38, no tocante aos
imdveis loteados, sendo que atualmente o é pelos
arts, 32 ¢ 33 da Lei 6.766/79. Diz que para os
iméveis ndo-loteados se aplica o Dec.-lei 745/69,
€, para o caso especial de incorporagbes de prédio
cm condominio, o art. 63 da Lei 4,591/64 (cf.
Compromisso de compra e venda, 3. ed., 1992,
Malheiros, n. 88, p. 111).

Mirio Aguiar Moura (Promessa de compra e
venda, Aide, 1985, n. 14, p. 56), por sua vez,
esquemaliza a legislagio aplicdvel da scguinte
forma: *(...) aresenha legislativa, mas em caréter
histérico.

a) Art. 1.088 do CC, para as promessas que
ndo portem o0s requisitos indispensdveis 2
formaliza¢do de um contrato ainda que por ins-
trumento particular, Aplica-se o referido preceito
nos casos de simples recibo de valores por conta
de pagamento de prego, sem que nele constem os
elementos essenciais do contrato, ou, ainda, meras
declaragdes de querer comprar e vender, com
auséncia dos referidos requisitos.
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b) Dec.-lei 58/37, o qual, A excegio do art. 22,
constitui regime especial para os contratos sobre
iméveis loteados. vendidos a prestagio, ressalva-
da a possibilidade de aplicagiio analégica aos
imdveis ndo loteados.

¢) Dec. 3.078/38, que é simples regulamento
do Dec.-lei acima,

d) Art. 22 do Dec.-lei 58, assento fundamental
para os cfeitos coercitivos decorrentes de contra-
tos de promessa de compra ¢ venda que tenham
por objeto iméveis nao lotcados.

e) Lei 6.766/79 também para as promessas de
compra e venda de imdveis loteados, com a no-
vidade de pré-contrato de promessa de compra ¢
venda (art, 27).

1) Lei 4.591/64, para os contratos de promessa
de compra e venda de apartamentos em condo-
minio em edificagdes.

£) Dec. 55.815/65, que regula a averbagiio do
contrato de promessa de compra ¢ venda das
unidades auténomas nos condominios cm
ediftcagdes.

h) Lei 6.014/73, que adapta ao Cddigo de
Processo Civil virias leis e que alterou o art. 16
do Dec.-lei 58, para estabelecer o rito sumarissimo
para a agdo de adjudicacio.

i) Lei 6.015/73 (Lei de Registros Priblicos),
prevendo o registro ou averbagio; registro para s
contratos dc iméveis nio loteados e dos loteados,
se o lotcamento se efetivou na vigéneia da mesma
Lei, ou averbagiio, se o loteamento lhe é anterior
(CI.art. 167, inc. I, n. 9 ¢ 20, e inc. 11, n. 3).

) Art. 639 do CPC, que disciplina a execugio.”

Destartc, cm se tratando de promessa de venda
de imdvel urbano loteado, deve-se recorrer i Lei
de Parcelamento do Solo Urbano (6.766/79), que
prevé a mesma forma constante do antigo regu-
tamento dalei de 1937, ou seja, interpelagiio feita
pelo titular do cartério de imdveis.

Todavia, ndo é de se excluir, no caso, a inter-
pelagao judicial manejada de acordo com o diplo-
ma processual civil.

A intengiio do legislador, ao dispor sobre a
possibilidade de o Oficial do Registro expedir a
ordem interpelativa, foi justamente dar seguranga
ao devedor no tocante 4 forma da interpelagio,
para que csta ndo se realizasse sem um minimo de
rigor ¢ fosse exposta a fraudes. E, desta forma, niio
significou a vedagao da pritica do ato pelo 6rgdo
estatal encarregado de compor os conllitos que the
sdo submetidos. Perteitamente possivel, entdo, a
utilizagdo da interpelag@o na sua forma judicial.
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Ainda no sistema constitucional anterior a 1988,
o Supremo Tribunal Federal, perfilhando tal ponto
de vista, assim entendia, conforme aresto profe-
rido no RE 70.553/SP (R7/35/467), de que foi
Relator o Min. Aliomar Baleeiro, com a seguinte
ementa: A notificagio judicial tem a mesma
eficdcia da notificagdo pelo Oficial do Registro
Piblico de que trata o art. 14 do Decreto 3.079,
de 1938".

A seu turno, Azevedo Ir., na obra citada, na
mesma hipdtese dos autos, participa desse enten-
dimento, doutrinando: **Com esse modo de ver,
fica de importancia relativamente secundiria o
problema da forma da interpelagio. Se o loteamento
¢ regular — fisica ¢ juridicamente — nio vemos por
que niio considerar eficaz uma interpelagao judi-
cial ou extrajudicial para pagamento, no prazo da
lei, da importdncia realmente devida ¢ em local
adequado™ (n. 89, p. 118).

Desta forma, ndo sc houve com o acerto cos-
tumeiro o Egrégio Tribunal de origem, pelo que
procedem as razdes do inconformismo da
promitente-vendedora.

Invidvel, contudo, o julgamento imediato quan-
to ao mérito da demanda.

As instincias ordindrias, embora tenham dito
que davam pela improcedéncia do pedido, na
verdade julgaram o autor carecedor da agio por
impossibilidade juridica do pedido, uma vez que
entenderam nao ser possivel a utilizagdo da agdo
resolutdria por irregularidade na interpelagao.

3. Em face do exposto, cenhiego do recurso
pelo dissidio e lhe dow provimento para cassar o
v. ac6érddo, que jd havia substituido a sentenga
(art. 512, CPC) e ensejar o prosseguimento da
causa no primeiro grau.

CERTIDAO - Certificoque a Egrégia4.* Turma
ao apreciar o processo cm epigrafe, em Sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, conheceu do re-
curso e deu-lhe provimento, nos termos do voto
do Sr. Mininstro-rclator.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Barros
Monteiro, César Asfor Rocha, Ruy Rosado de
Aguiar e Fontes de Alencar.

O referido é verdade. Dou (¢,

Brasilia, 22 de abril de 1997.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

CONDOMINIO. Alteragiio de coisa comum.
Substituiciio de drea ajardinada, de lazer,
por quadra poli-esportiva. Quorum necess:-
rio para a deliberagio.

Ementa. Néo se cridando de modificagdo gue
imporle em transformagdo da substéncia ou
destine da coisa, prescindivel € o consense tund-
nime dos conddminos. Inocorréncia de afronta
aos arls. 628 do CC, 10 e 43, me, [V, da Ler
4.59/, de 16.12. 1964,

Recurso especial ndo conhecrdo.

REsp. 38.006-5/8P-STS -4+ T —j 111171997
— Rel. Min. Barros Monreiro.

ACORDAO - Vistos ¢ rclatados estes autos
em que sdo partes as acima indicadas:

Decide a 4.* Turma do Superior Tribunal de
Justi¢a, por unanimidade, niio conhecer do recur-
so, na forma do relatério e notas taquigraficas
precedentes que integram o presente julgado. Vo-
taram com o Relator os Srs. Mins. César Asfor
Rocha. Ruy Rosado de Aguiar e Silvio de Fi-
guciredo Teixeira.

Brasilia, 11 de novembro de 1997 (data do
julgamento) — Min. Barros Monteiro, Presidente
¢ Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Barros Monteiro:
Trata-sc de agiio proposta por condémina contra
o Condominio, visando a anular deliberagio que
aprovou a transformag¢do de determinada arca
comum ajardinada em quadra poli-esportiva, sem
o consenso unanime dos co-proprietdrios, O réu
ofereccu reconvengdo, pretendendo haver as
perdas ¢ danos, responsabilizando a autora-
reconvinda pela eventual determinacao final de
demoligdo da obra e também pelo retardamento
da construgdo.

A MM. Juiza de Dircito, considerando nio ter
ocorrido alteragdo na substancia da coisa comum,
julgou improcedente a agdo e procedente, em
parte, a reconvengio para condenar a reconvinda
ao pagamento dos prejuizos decorrentes da para-
lisagdo da obra.

A Décima Quarta Camara Civil do Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo negou provimento i apelagio
interposta pela autora-reconvinda, adotando os
fundamentos expendidos pela sentenga. Acentuou
o v. acérddo que ndo houve modificacio substan-
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cial da coisa comum: a drea, antes ¢ depois dos
fatos, era e continuou sendo drea de uso comum.
Concluiu o julgado que: “inexistiu transgressio a
dircito de propriedade. Nem mesmo houve modi-
ficagio da drca de terreno ou da drea construida,
Em poucas palavras, nio saiu tisnado o direito
dominial de disposigdo. Houve, apenas, um ato
que se insere nos de administragiio, ao dispor
sobre a destinagdo ¢ o uso de coisa comum, sem
atribuir privilégios ou sacrificios especificos, em
aten¢do ao que pretendeu a maioria dos conddminos.
significativa, por sinal” (f. 291/292),

Aindairresignada, a demandante manifestou o
presente recurso especial com supedineo na ali-
nea & do admissivo constitucional, alegando
negativa de vigéncia dos arts. 628 do CC, 10 ¢
43,inc. 1V, da Lei 4.591, de 16.12.1964. Insistiu
arecorrente na assertiva de que a alteragfio da 4rea
de uso comum dependia do assentimento unini-
me dos conddminos. Aduziu que as dreas de
jardins foram transformadas, por deliberacio da
maioria, em quadra poli-esportiva, modificando-
se assim nio sé o estado fisico, como a finalidade
da drea objeto da demanda. Sustentou, ao final,
que as fotografias constantes do laude pericial
530 suficientes para evidenciar a mudanga havida
no conjunto arquitetdnico ¢ que a decisio recorri-
da, ao fazer letra morta os dispositivos legais
invocados, convalida um ato de violéncia ao seu
direito de propriedade.

Contra-arrazoado, o apelo extremo foi admiti-
do na origem, subindo em seguida os autos a esta
Corte.

E o relatério.

VOTOQ - O Sr. Min. Barros Monteiro (Relator)-
A base empirica da lide vem retratada na decisiio
de 1. grau: em drea destinada ao lazer, houve
simplesmente uma acomodagio do local ao tipo
de recreagdo mais apreciado pelas criangas; con-
tinuou, porém, sendo 4rea de lazer; ndo ocorreu
mudanga na fachada, nem tampouco foram elimi-
nados os jardins; a localizagio dada 3 quadra
poli-esportiva ndo prejudicou a paisagem defron-
te ao edificio, uma vez que erguida a obra nos
fundos do terreno; além disso, segundo o laudo
pericial, ndo se alterou o projeto arquitetdnico (cf.
f. 262/263).

Colocados estes aspectos factuais, tem-se que
realmente o decisério combatide ndo contrariou
ou negou vigéncia aos preceitos de lei federal
invocados no apelo nobre,

Nao se modificou, consoante registrado pelas
instdncias ordindrias, a substincia da coisa de
uso comum, nem mesmo se alterou a destinagiio
da drea em questiio. A preceituagio inserta no art.
628 do CC realmente nio se submete a uma
interpretagio rigida ¢ literal, como pretende a ora
recursanlte, afigurando-sc, pois, pertinente a ano-
tacdio da ilustre Juiza singular no sentide de que
aunanimidade dos conddminos se faz necessdria
para introduzir inovages na coisa comum, desde
que isto implique em substancial desvio na sua
destinagdio (f. 262). A diretriz consoa com a
jurisprudéncia j4 tragada anteriormente por esta
C. Turma, quando do julgamento do REsp. 3.234/
RJ, de minha relatoria, que, por sinal, versou
sobre hipGtese similar (substituiio de um p/iay-
ground em quadra polivalente de esportes). De
igual modo como assentaram ar. sentengaeo v,
ac6rddio, no referido precedente este drgao
fraciondrio decidiu sob a seguinte ementa: “Con-
dominio. Alleragio de coisa comum. Quorum
necessdrio para a deliberagio.

Nio se cuidando de modificagio que importe
em transformagdo da substincia ou destino da
coisa, prescindivel é o consenso uninime dos
conddminos. Inteligéneia do art. 628 do CC.

Recurso especial ndo conhecido™ (RS7/ 15/
412).

No voto que proferi na ocasido, lancei estas
observagdes que se amoldam & espécie ora em
andlise: “No caso sob exame, a alteragio nio
atinge a substincia ou a destinagfio da coisa co-
mum. Permanece o local como drea de lazer, s6
que dirigida ao uso de adolescentes e seus pais.
O play ground foi deslocado para drea de maior
seguranga, longe do risco que corriam as criangas
de tenra idade em face da eventual queda ou
langamento de objetos das janelas dos aparta-
mentos. Cuida-se af de ato de mera gestio ordi-
ndria, que por isso mesmo nio reclamava o con-
senso unanime dos co-proprietdrios. No hd que
se falar, por conseguinte, em contrariedade ao
disposto no art. 628 do CC” (p. 417).

Ainda hd pouco, a Egrégia 3. Turma, em jul-
gado de que foi relator o eminente Min. Carlos
Alberto Menezes Direito, admitiu a reforma de
um play greundmediante a aprovagio da maioria
dos conddminos presentes na assembléia geral
(cf. REsp. 65.843/SP).

Conforme escélio de Jodo Batista Lopes, ilus-
tre professor e Magistrado paulista; “A Assem-
bléia Geral de Conddminos incumbe:

¢) aprovar, pelo quorum previsto na conven-
¢d0, ou, na falta de previsio, por maioria simples,
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as inovagdes necessdrias, tteis ou voluptudrias™
(Condominio, p. 120/121, 5. ed.).

De sorte que, deixando a transformagiio de
atingir o direito de propriedade da ora recorrente
ou de até mesmo de molestar o seu direito de uso
regular de parte do imdvel, ndo hd como exigir-
se aautorizagdo de todos os conddéminos, preten-
dida pela demandante. Embarago no uso das partes
comuns inexiste (cf. art. 10,inc. IV, daLei 4.591/
64). De outro lado, estd proclamado, alto ¢ bom
som, pelas instincias ordindrias que nao restou
alterado o projeto arquitetdnico concernente ao
condominio.

Defeso ¢, a csta altura, mudar-se o quadro
fatico da lide ja definido soberanamente pelas
decisdes locais, que €, afinal, o que estd também
a alvitrar a recorrente nas suas razdes de apelo
especial ao sustentar ter ocorrido modificagio
nas finalidades e no aspeccto estético da drea de
uso comum, como € o que se di com ainvocagio
de fotografias insertas no laudo pericial apresen-
tado. De igual modo se situa no plano dos fatos
a proposi¢io de andlisc nesta sede acerca da
estipulag@o constante da cldusula 6." da Conven-
¢do Condominial, vedago que vem enunciada na
Sim. 05 desta Casa, ndo bastasse a auséncia de
qualquer exame, a respeito, pelo Tribunal de
origem.

Do quanto 10i exposto, niio conhego do recurso,

E como voto.

CERTIDAQ - Certificogue a Egrégia 4.* Turma
a0 apreciar o processo em epigrafe, em Scssio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, niio conheceu do
recurso,

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

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Bueno
de Souza.

O referido ¢ verdade. Dou fé.

Brasilia, 11 dc¢ novembro de 1997.

CERTIDOES NEGATIVAS. INSS e Fazen-
da Nacional. Alienacio de imével. Comerci-
ante individual. Legalidade da exigéncia.

Linenra: Nio hd tlegalidade na exigéncra de
certidoes negativas, em temade allenacdo de imo-
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vel par comerciamte individual, quand os bens der
pessoa fisica se confundem com os da soctedade.

REsp. 103.78URS— ST/ -2 T. —. 16.04. /998
— Rel. Men. Hélio Mosomicnn.

ACORDAQO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 2. Turma do
Superior Tribunal de Justiga, na conformidade dos
votos e das notas taquigraficas a seguir, por unani-
midade, ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro-relator. Participaram do julga-
mento os Srs. Mins. Peganha Martins, Adhemar
Macicl ¢ Ari Pargendler.

Brasilia, 16 dec abril de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Peganha Martins, Presidente; Min.
Hélio Mosimann, Relator.

RELATORIQ — O Sr. Min. Hélio Maosimann:
Cuida-sc de recurso especial interposto por
Adulino Heiderich, fundado no art. 105, inc. 11,
alinea «, da Constituigdo Federal, contra acordao
que cntendeu pertinente a exigéncia de certidoes
negativas do INSS ¢ da Fazenda Nacional para
aconcretizagio de alienagiio de imével dc comer-
ciante individual.

Sustenta o rccorrente, em sintese, que o v.
decisirn egional afrontou o disposto nos arts.,
20, do CC e 15 e 47, da Lei 8.212/91.

Sem contra-razocs, vicram os autos a csta
superior instdncia.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Hélio Mosimann: De-
cidiu o Tribunal # gue pela legalidade da exigén-
ciadas certidoes negativas do INSS e da Fazen-
da Nacional, em tema de alienacio de imdével,
por comerciante individual. Os bens da pessoa
fisica confundem-se com os da sociedade.

Em caso andlogo, REsp. 92.500/AM,' da
relatoria do eminente Min. Eduardo Ribeiro, a
Egrégia 3.* Turma manifestou-se na conformida-
de do que consubstanciado na seguinte cmenta:
“Alienacio de imével. Contribuigdes sociais.
Certiddo negativa. A falta de apresentagio dessa
certiddo faz o ato ineficaz em relagdo 4 Previdén-
cia, podendo proceder-se a penhora do bem como
se alienagio ndo livesse havido. Nao pode ser
alegada por terceiro, inteiramente estranho i ra-
zdo de ser da norma. Fato notdrio. A notoriedade

o ROS 44,
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referc-se-se apenas ao fato, ndo abrangendo
questdes juridicas que demandam maiorindaga-
¢io” (D de 14.04.1997).

Na linha do precedente colacionado, ndo co-
nhego do recurso.

E como voto.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 2.* Tur-
ma, a0 apreciar o processo em epigrafe, em Sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

*A Turma, por unanimidade, nao conheceu do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro-
relator”,

Participaram do julgamento os Srs. Mins,
Peganha Martins, Adhemar Maciel e Ari
Pargendler.

O referido € verdade. Dou ¢,

Brasilia, 16 de abril de 1998,

RETROVENDA. Anulagio de registros imo-
bilidrios. Usucapiio como defesa. Auséncia
de requisitos. Matéria de prova e reexame de
cliiusulas contratuais.

Ementa: -~ tncabivel o reexame, no recurso
especial, de aspectos facio-probatirios e clin-
SHIAS CONFariiaiy, em qite se qpolaria a parie na
busca de demonstrar a configuracdo dos requi-
Sttos do usucapido, fidos comea inexistentes pelo
acdrdao objurgado. mcidéncia das Siimulas 05
e O7/8TY

I — Recurso ndo conhecido.

REsp. 95.888/DF - ST/ 34T — ). 03.02 7998
— Rel. Min, Waldemar Zveiter,

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
scguir, prosseguimento no julgamento, apés o
voto-vista do Sr. Min. Menezes Direito, por
unanimidade, ndo conhecer do recurso especial.
Participaram do julgamento os Srs. Mins,
Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves e
Eduardo Ribeiro,

Brasilia, 05 de fevereiro de 1998 (data do
julgamento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Waldemar Zveiter, Relator.
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RELATORIO - O Evme. Sr. Min, Waldemar
Zvetter: O eminente Relator, Desembargador Nivio
Gongalves, da 3.* Turma Civel do E. Tribunal de
Justiga do Distrito Federal, assim, sumariou a con-
trovérsia (f. 245/246):

“Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap
— Ajuizou agdo de cancelamento de registros
imobilidrios referentes i transmissio da propri-
edade de imével que retornou a seu patrimdnio,
por forca de sentenca judicial, em agdo de
retrovenda.

Aduziu ter alienado dito imdvel a Annie
Morseau, com pacto de retrovenda, clausula
contratual nao cumprida pela adquirente, o que
configurou suainadimpléncia. Promovendo a acio
prépria saiu vitoriosa. De posse da Carta de
Adjudicagio, levou-a a Cartdrio para registro,
tendo sido surpreendida com a informagdo de
gue o bem fora transmitido em sucessivas alie-
nag¢des, impedindo-se desse cumprimento A or-
dem judicial.

Otitular do Cartdrio de 1.° Oficio de Registro
de Imdveis informou ter a Terracap vendido o
imovel a Annie Morseau que revendeu-o ao Banco
Safra S/A. Este a Merval Servigos S/C Lida. (ou
Merval Comércio e Servigos Lida.), que o trans-
feriu a Amantino da Silva Marreco, o apelante,
tudo consoante registros lavrados em Cartdrio.,

Todos os interessados no registro foram inti-
mados do feito.

Diante darevelia dec Annie Morseau, interveio no
processo o Dr. Curador de Ausentes quc, cm con-
testagdo, pugnou pela improcedéncia do pedido.

Os atuais titularcs vieram aos autos também
pedindo indeferimento do registro ao fundamen-
to de que adquiriram o bem em 10.09.1986 de
Merval Comércio e Servigos Ltda., cuja primeira
adquirente, Annie Morseau, agindo de ma-fé,
ocultou acxisténcia da agfio de retrovenda. Como
ndo havia nenhum registro no Cartério de Dis-
tribui¢do ¢ nem mesmo qualquer averbagio, ad-
quiriram o im6vel, apds a primeira adquirente ter
apresentado ao Banco Safra certiddes negativas
de praxe.

Sustentaram ter adquirido o imdvel por
usucapiie ordindrio entre presentes, pois
ocorrentes 0s requisitos dos arts. 490, 551 ¢ 552
do CC, tendo cles justo titulo ¢ boa-fé.

Banco Safra também contesta as t. 106/110.

A requerente manifestou sua contraricdade aos
argumentos cxpendidos pelos terceiros interes-
sados na manuten¢io dos registros, objcto do
cancelamento postulado.
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A Curadoria de Registros Pxiblicos, as 1. 198/
200, opinou favoravelmente A pretensio da autora,

O pedido foi julgado procedente, porém
Amantino da Silva Marreco e sua mulher inter-
poem Embargos de Declaragdo dar. sentenga ale-
gando omissdo quanto A defesa apresentada, dei-
xando de apreciar alegado usucapido do imdvel.

Os embargos foram recebidos, entretanto, re-
jeitados, ao fundamento de que esta questiio refoge
a0 imbito da jurisdi¢do daquele juizo, a quem
compele apenas garantir o cumprimento da sen-
tenga proferida em agdo de retrovenda (f. 209).

Foi interposta apelagio repristinando os argu-
mentos contidos na contestagdo, enfatizando o
usucapiao sobre 0 imdvel, vez que possuidores
de justo titulo e boa-f¢, adquiriram o bem e entre
a data de sua aquisi¢do pelo Banco Safraeaem
que tomaram conhecimento do pedido de anu-
lagdo do registro passaram-se mais de dez anos,

Descrevem a respeito dos Embargos 4 Execu-
¢io (art, 741, VI, do CPC), insistindo no manejo
do usucapiio como matéria de defesa.

Contra-razdes requerendo, preliminarmente, o
desentranhamento do recurso, por falta de repre-
sentagdo. No mérito, pede a manutengio da sen-
tenga recorrida.

Parecer da Procuradoria de Justiga no sentido
do improvimento do recurso desde que regulari-
zada a representagio. '

Asf. 241, diante da sistemitica vigente do CPC,
oportunizei a regulariza¢do da procuragiio.”

Acrescento que, negado provimento & apela-
¢iio, confirmou-se a sentenga, que determinara o
cancelamento dos registros referentes s suces-
sivas transmissdes de propriedade do imével
questionado, e ordenara o registro da Carta da
Adjudicagido concernente.

Inconformado, Amantino da Silva Marreco e
sua Mulher, dltimos adquirentes desse imovel,
formulam Recurso Especial (f. 257/288), fulcrado
nas letras @ e ¢, do permissivo constilucional,
alegando violagao aos arts. 490, 551, 552,69 ¢
1.676 do CC, bem assim discrepincia do julgado
com precedentes que apontam e com a Sdm. 237
do STF.

Oferecidas as contra-razoes (f. 290/298), ao
apelo foi negado seguimento (f. 303/304),
ensejando agravo desta decisdo.

Apreciando regimental, aviado no AG 96639/
DF, determinei a subida do Especial para melhor
exame.
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As f. 311/313, manifesta-se o Ministério Pi-
blico Federal pelo ndo conhecimento do recurso.

E o relatério.

VOTO - O Exrme. Sr. Min. Waldemar Zvetrer
(Relaror): O acérddo hostilizado enfrentou a
matéria nestes termos (f. 251/254):

“Desembargador Nivio Gongalves (Relator):
Conhego da apelagdo porque presentes 0s requi-
sitos legais de sua admissibilidade.

Trata-se de pedido do cancelamento dc regis-
tros referentes 2 transmissio da propriedade de
imével, que retornara ao patriménio da Terracap,
por forga de sentenca judicial, em agdo dc
retrovenda.

O usucapiao como defesa, neste processo, ndo
¢é possivel.

Como bem disse ailustre juiza @ gue, ‘acliusula
do pacto de retrovenda consta expressamenite da
matricula de n. 26.469. Nio se credita ao deferi-
mento qualquer defesa que se oponha 2 exigibilidade
da referida condi¢fio, que se transmitiu a todos
quantos vieram a exercer a propriedade sobre o
imével, descrito na referida matricula.

Impde-se o cumprimento da Carta de Adjudi-
cagdo ¢, para tanto, o cancelamento dos registros
gue obstaram a concretizagio da ordem judicial.

Ainda que mantidas as alienagdes. ¢ os respec-
tivos atos translativos, a carta de adjudicagao far-
se-4 cumprir objetivamente, porque o pacto de
retrovenda adere ao objeto transacionado. Os elci-
tos da decisao judicial colherdo o bem em poder
de gquem estiver, pois quem quer guc seja seu
titular, detém dominio resoliivel, como ensinam os
doutrinadores pelo fato de trazer.

‘Prevista a sua cxtingao no proprio titulo que
a constitui’,

Acrescenta Orlando Gomes: “A revogagio da
propriedade produz efeitos préprios, dentre o0s
quais salienta-se, por sua importdncia maior, o de
operar retroativamente’.

Podia o proprietdrio resoliivel, 1.* adquirente,
alienar o bem, gravado com o pacto de re-
trovenda, ficando os novos compradores, po-
rém, sujeitos igualmente ao mesmo fato extintivo
da propriedade.’

Sublinha o mesmo tratadista: ‘E princfpio tran-
qiiilo o de que a revogagdo ex furne da proprie-
dade acarreta a resolucdo de todos os direitos
reais provenientes daquele cuja propriedade se
resolveu’.
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Silvio Rodrigues, por sua vez, comentando o
art. 647, do Cédigo Civil brasileiro, que trata
dessa espécie de propriedade resoliivel, faz refe-
réncia ao comentdrio de Clévis Beviliqua, sobre
esta regra, ensinando: ‘a revogagio opera seus
efeitos retroativamente e, por isso, se diz que a
devolugdo se faz como se ndo tivesse havido
mudanga de proprietdrio’.

E agrega o mesmo autor: ‘De forma que os
direitos reais, concedidos na pendéncia da con-
di¢do, se aniquilam com o seu advento’.

Os registros respectivos acompanhario os efei-
tos da resolugdo. E, portanto, serdo cancelados.

Na hipétese, ressalta o mesmo Silvie Ro-
drigues: ‘O problema de protecio ao adquirente
nio se propde, pois a causa do domfnio, como ji
disse, consta do préprio titulo de constituigio do
direito. E 0 mero exame daquele revela a ameaga
de resolugdo que pesa sobre este’.

Declarada judicialmente a resolugio da propri-
edade transmitida pelo requerente, mediante pac-
to de retrovenda, a sentenca ha de operar seus
efeitos, restabelecendo o dominio em méos da
alienante, ¢, para tanto, rcalizando-se os atos
registrdrios necessdrios A sua propria validade e
finalidade.”

Caso fossc possivel neste pedido de anulagdo
de registros ainvocagao da prescrigio aquisitiva
como matéria de defesa, este pedido se esbarraria
na cldusula V, na parte em que ficou convencio-
nado que o lote nio podia ser transferido a ter-
ceiro sem a prévia aquiescéncia da outorgante-
vendedora,

Embora forma de aquisi¢io origindria do do-
minio, a usucapifo so ¢ juridicamente possivel se
o bem possuido for coisa do comércio, ou seja,
bem legalmente aliendvel.

Lafayette leciona que “Nao basta que o direito
seja em si prescritivel; é ainda mister que a coisa
corpdrea a que se refere possa também ser pres-
crita” (...) Por isso “sdo em regra suscetiveis de
serem prescritas todas as coisas que nio estio
forado comércio™ (Direfto das coisas, 6. ed.,Rio
de Janeiro, Freitas Bastos, § 62, p. 170-172).

Interpretando a aludida cldusula, torna-se claro
que a sua ofensa tomna {rrito, nulo e ineficaz o ato,
seja de que espécie for.

Diante do exposto, nego provimento ao apelo.

“Desembargadora Nancy Andrighi (Revisora):

Conhego da apelagdo, pois presentes 0s pressu-
postos para a sua admissibilidade.
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Cuida-se de pedido de cancelamento de regis-
tros efetivados pelo cartério durante o perfodo da
demanda da Terracap para recompra de imdvel
que havia sido vendido com pacto de retrovenda,
para, em face da decisdo que lhe foi favorivel,
registrar, cm consegiiéncia, a Carta de Adjudica-
¢do expedida pela 2.* Vara da Fazenda Publica do
Distrito Federal.

Os apelantes insurgem-se contra ar. sentenga
de 1.* grau, que concedeu o cancelamento, afir-
mando que a MM. Juiza ignorou a defesa fun-
dada no usucapiao e a boa-fé com que adquiriram
o imovel, pois nao sabiam que a apelada entrara
com a agio.

Tratando-se de compra e venda com pacto de
retrovenda, configurado o inadimplemento, ao
vendedor se reserva o direito de, mediante ato
unilateral, como eficicia erga omnes, requerer o
bem vendido, ou seja, reivindicar a coisa do
poder de terceiros adquirentes. Como salienta
Orlando Gomes, ‘o direito do vendedor de recu-
perar do terceiro adquirente a coisa vendida de-
corre da qualidade do dominio que sobre ela tem
o comprador, Trata-se de propricdade resohivel.
Ademais, aretrovenda recai unicamente em imo-
veis, de sorte que, para o comprador adquirir a
propriedade, é necessdria a transcrigdo no regis-
tro de imdveis, devendo constar a cldusula. As-
sim sendo, fercefros que queiram adguirir o
bem ndo podem alegar ignordncia, pois 18m
conhecimento de que € resoltivel a propriedade
dé alienantc’ (sn Conitraros, 12. ed., Forense,
autor citado — grifos meus).

Frisc-se: a MM, Juiza deixou registrado que
*{...) a cldusula do pacto de retrovenda consta
expressamente da matricula n. 26.469. Nio se
credita ao deferimento qualquer defesa que se
oponha a exigibilidade da referida condig¢do, que
se transmitiu a todos quantos vierem a exercer a
propriedade sobre o imével, descrito na referida
matricula’ (sentenga f. 202).

Incensurdvel, portanto, a r. sentenga de 1.
grau sobre essc enfoque.

Afastada a tese do desconhecimento do pacto
de retrovenda pela naturcza expressa do titulo,
nfio hd que se falar em usucapido ordindrio, ja
que lhe falta um dos elementos especificos,
caracterizador do instituto, qual seja o justo t{-
tulo. Registre-se, ainda, que a MM. Juiza ana-
lisou a questdo e deferiu o pedido, resguardan-
do os principios registririos, a certeza, a segu-
ranga e a continuidade que determinam o im-
prescindivel encadeamento entre assentos perti-
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nentes a um dado imovel ¢ as pessoas nele
interessadas.

Forte nestas razdes, nego provimento ao apelo
¢ mantenho firme ar. sentenga de 1." grau, pelos
préprios e jurfdicos fundamentos.”

Ao que sc depreende, aferindo os fatos e pro-
vas da causa, o aresto objurgado concluiu que
ndo militava em favor dos recorrentes a prescri-
¢io aquisitiva, porquanto a venda do imdvel em
questao se dera com cliusula de recompra, cons-
tante, inclusive, do registro imobilidrio respecti-
vo, e cujo inadimplemento, em vista da naturcza
resolutiva do dominio, propiciara i vendedora o
dircito, erga omnes, de reivindicar a coisa em
poder de quem se encontrasse, sendo, por isso
mesmo, descabida a alegac@o, por lerceiros
adquirentes, de ignorancia de tal cldusula. Enten-
deu, em suma, que ao implemento do usucapiio
faltaram o justo titulo ¢ a boa-fé.

Apoiando-se nos fatos ¢ nas provas produzi-
das nainstrugiio ¢ jd exaustivamente discutidas,
os Recorrentes buscam deixar patente a confi-
guragio do justo titulo ¢ da boa-fé, afirmando
que, embora tenham adquirido o imével em
10.09.1986, somente tiveram conhecimento da
existéncia da agdo de retrovenda, com sentenga
passada em julgado, quanto se deu o pedido de
anulagio do registro relativo 4 sua aquisicio,
ocorrido dez (10) anos apds a venda do imdvel,
por Annic Morseau, primeira adquirente, ao
Banco Safra. Sustenta que, no ponto, o areslo
objurgado violou as disposi¢bes dos arts. 490,
551 e 552, do CC, ao concluir que, na hipdtese,
nio se faziam presentes tais requisitos, hibeis
a legitimar a aquisigio prescritiva do dominio.

Suscitando discussdes em torno da Clausula
V, do contrato de compra e venda firmado entre
aNovacap e a primeira adquirente do questiona-
do imovel, segundo a qual estaria proibida a
transmissio do dominio a terceiro, sem anuéncia
da vendedora (Terracap), sustentam os recorren-
tes gue, ao acatd-la, o acordao recorrido estaria
considerando o terreno como fora do comércio,
afrontando, assim, as disposi¢oes dos arts. 69 ¢/c
1.676 do CC.

Asseveram, por outro lado, que a orientagao da
Turma Julgadora diverge da Stum. 237 do STF,
amedida que nio admite a alegagiio de usucapiiio
como matéria de defesa, dissentindo, também, de
julgados que apontam.

A irresignacao nio mercce prosperar.

E ver o que prescrevem os dispositivos do
Cadigo Civil que se pretende violados:
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“Art. 490. E dc boa-fé a posse, se 0 possuidor
ignora o vicio, ou o obsticulo que lhe impede a
aquisi¢do da coisa, ou do direito possuido.

Paragrafo tnico. O possuidor com justo titulo
tem por si a presungio de boa-f¢, salvo provaem
contririo, ou quando a lei expressamente nao
admite esta presungio.”

“Art, 551. Adquire também o dominio do
imdvel aquele que, por dez anos entre presentes,
ou quinze entre ausentes, 0 POSSUIr COMO seu,
continua ¢ incontestadamente, com justo titulo ¢
boa-fé”.

“Art. 552. O possuidor pode, parao fimde contar
o tempo exigido pelos antigos antecedentes, acres-
centar A sua posse a do seu antecessor {art. 496),
contanto que ambas sejam continuas ¢ pacificas”.

“Art. 69. Sdo coisas fora do comércio as insus-
cetiveis de apropriagdo, e as legalmente inalic-
ndveis”.

“Art. 1.676. A cldusula de inalienabilidade tem-
pordria, ou vitalicia, imposta aos bens pelos testa-
dores ou doadores, nio poderd, em caso algum,
salvo os de expropriagio por necessidade ou uti-
lidade piblica, e de execugdo por dividas prove-
nicntes de impostos relativos aos respectivos imo-
veis, ser invalidada ou dispensada por atos judi-
ciais de qualquer espécie, sob pena de nulidade™.

Ji a Sam, 237, do STF, estabelece: @2
wsHeaptao pode ser aguido em defesd’,

Estou em que, da mesma forma como niio
discrepa das disposi¢oes da Sam, 237 do Supre-
mo Tribunal Federal, o acérdiao vilipendiado nio
afrontou as disposicdes dos arts, 490, 551 ¢ 552
da nossa Lei Substantiva. A uma porque nio
rejeita a alegacio de usucapiio como matéria de
defesa, em tese, mas ndo a admite, no caso con-
creto, por concluir, alids com assento nos fatos
¢ provas que lhe foram postos, pela auséncia dos
requisitos do justo titulo ¢ da boa-fé&. A duas
porque teve como certo que 0s Recorrentes, desde
o momento em gue adquiriram o imével sob
litigio, tinham conhecimento da cliusula de
retrovenda, porquanto tal cldusula cstava averbada
no registro imobilidrio respectivo. Sabiam, igual-
mente, do inadimplemento dessa cldusula, até
pelo tempo que decorrera desta a primeira agui-
sicdo. Na realidade, os Recorrentes € que se
sujeitaram ao eventual desfazimento do negdeio,
efetivamente ja acontecido, por sentenga que Ja
transitara em julgado, proferida em agdo de
rctrovenda.

Ademais, consoante bem salientou o acérdio
atacado, a boa doutrina (Orlando Gomes, Silvio
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Rodrigues ¢ Clévis Bevildqua) tem reconhecido
a natureza resolutiva do dominio, havido por
contrato com cldusula de retrovenda, bem assim,
a abrangéncia da extingiio da propricdade, que
venha a ocorrer em situagdes que tais, produzin-
do, inclusive, efeitos retroativos, o que corrobora
a tese de que ndo existiu violagdo aos dispositi-
vos clencados.

No atinente 2 sustentagio de que o julgado
violara normas inerentes 2 inalicnabilidade de
bens por imposi¢io da pessoa (arls. 69 ¢ 1.676
do CC), ao julgar, com espeque na Cliusula V
do Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda,
que o imével estaria fora do comércio, a ilagio
que se tem ¢ de que o ponto € irrelevante para a
diriménciado litigio, vez que, mesmo se vislum-
brando a possibilidade de tais alienagoes, cstas
viriam por tcrra, diante do descumprimento da
cldusula de retrovenda, pacto que, consoante
salientou, com toda propricdade, a MM. Juiza de
Primeciro Grau (f. 202) “adere aov objero

ar

rranseacionado .

Quanto ao dissenso jurisprudencial, verifica-
se quc os paradigmas trazidos a confronto nio
conlém elementos onde se possa aferir a similitude
ou ndo com a hipdtese swd exarmine, alé porque
nio foram observadas as disposigaes do art. 255
do RISTI.

Ao cabo de udo, e a par de todos os aspectos
até aqui abordados, bem se vé que a causa tol
Julgada lastreando-se em fatos, provas ¢ em clau-
sulas contratuais, da mesma forma como sc
estruturou o Recurso Especial. O acérdio
hostilizado analisou a hipétese que Ihe fora posta,
aferindo e sopesando tais cldusulas, as provas e
os fatos da causa para, finalmente, dar-lhe a
solugiio juridica cabivel.

Daf que, naestreita via do Especial, invidvel se
torna o revolvimento de aspectos facto-
probatdrios ¢, muito menos, o reexame de cliu-
sulas contratuais (Simulas 03 e 07 do STI).

Forte em tais lineamentos, nio conhego do
Tecurso,

E o mecu voto.

CERTIDAOQ - Certitico que a Egrégia 3.2 Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em Sessdo
realizada nesta data, proferiu a scguinte decisao;

“Apds o voto do Sr, Ministro-relator, nio
conhecendo do recurso especial, solicitou vista
dos autos o Sr. Min. Menezes Direito, Aguar-
dam os Srs. Mins. Costa Leite, Nilson Naves ¢
Eduardo Ribeiro”.

O referido ¢ verdade. Dou (€.
Brasilia, 02 de sctembro de 1997,

VOTO-VISTA - @ Ewne. Sr. Min, Carfos
Alberto Menezes Direito: A recorrida ajuizou
a¢io ordindnia alegando que por escrilura piblica
de compra ¢ venda, com pacto de retrovenda,
vendeu o imével objeto da agio a Annie Morseau,
belga, menor piibere. Descumprindo as cldusulas
do contrato, nio realizada a construgdo exigida,
a autora buscou “a prestagio jurisdicional do
Estado, objetivando, através de procedimento
prépro, a recompra do imével, acima enfocado,
cuja decisdo, como nio poderia deixar de ser,
face a inadimpléncia, /e foi favordvel . Levada
a carta de adjudicagdo a registro, “foi surpreen-
dida a autora com a informagio de que o bem fora
transmitindo em sucessivas alienagdes, impedin-
do se desse cumprimento a ordem judicial”, A
sentenga considerou a “meticulosa instrugio do
feito” para afastar os argumentos dos sucessivos
adquirentes, asseverando que a “cldusula do pacto
de retrovenda consta expressamente da matricula
n. 26.469". Assim apoiada, a sentenga determi-
nou o cumprimento da carta de adjudicagiio com
“cancelamento dos registros que obstaram a
concretizagiio da ordem judicial™.

O acérddo recorrido desafliou a alegagio de
usucapido sustentando que a “usucapiiio como
defesa, neste processo, niio € possivel”. Para o
acordio recorrido, ademais, “a carta de adjudica-
¢do tar-se-a cumprir objetivamente, porque o pacto
de retrovenda adere ao objeto transacionado™.
Nao admitido o especial na origem, subiu o agra-
vo de instrumento, improvido. Veio, enldo, o
agravo regimental, provido para methor exame,

O cminente Min. Waldemar Zveiter nio co-
nheceu do recurso, considerando ser incabivel o
reexame “de aspectos fato-probatorios e ¢liusu-
las contratuais, em que se apoiara a parte para na
busca de demonstrar a configuragao de requisitos
do usucapido. tidos como inexistentes pelo
acdrdido objurgado”.

Como resulta claro dos autos ¢ esta bem deli-
neadoe no memonial distribuido pelos recorrentes,
arecorrida acabou vitoriosa em agiio de retrovenda,
com sentenga transitada em julgado. Retardou o
pedido de expedigdo da carta de adjudicagio. for-
mando-se o contencioso com a intimagao de todos
os adquirentes do imével. A primeira compradora,
ré na agio de retrovenda, vendeu, apds o trinsito
em julgado da sentencga e antes do protocolo da
carta de adjudicagfo no registro de imdveis, o bem
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ao Banco Safra, que o incorporou ao capital de
uma sociedade por cotas de responsabilidade limi-
tada que, afinal, prometeu vender aos ora recorren-
tes. Estes, chamados a juizo, invocaram a usucapido
superveniente,

O ponto nodal da defesa dos recorrentes esta
na alegacdo de usucapifio. Alegam que, embora
regularmente distribuida, a agiio ndo foi registra-
da no Cartdrio de distribui¢iio, ndo havendo
anotagiio alguma no registro de iméveis da cita-
¢fo nesta agiio, com o que o primeiro comprador,
o Banco Safra, ndo podia saber que a recorrida
havia exercido o seu direito de reaver o imével
diantc do cumprimento da condigio pela compra-
doraorigindria.

Qcorre que o acordio recorrido desenvolveu
outro conduto para levar o seu raciocinio para
confirmar a sentenga. De fato, destacou, apoiado
na prova dos autos, que o pacto de retrovenda
constava, expressamente, da matriculan. 26.469,
ou seja, era do conhecimento de todos que o bem
estava submetide a uma determinada condigio.
que tornava, na pratica, resoldvel o direito real
dele decorrente. E, porisso mesmo, entendeu que
o proprietdrio resoltvel podia alicnar o bem, gra-
vado com o pacto de retrovenda, mas 0s novos
compradores estavam sujeitos a0 mesmo regime,
para concluir com a ligdo de Orlando Gomes,
segundo a qual a “revogacio ex awrre da propric-
dade acarrcta a resolugio de todos os dirgitos
reais provenientes daquele cuja propriedade se
resolveu”.

E muito claro que o pacto de retrovenda torna
a propriedade resolivel, merecendo reproduzida
a li¢do cldssica de Washington de Barros Mon-
teiro: “Quem comprar, portanto, imével sobre o
qual pese pacto adjecto de retrovenda, adquire
propriedade resolivel, nos termos do art. 647 do
CC. A aquisi¢do ¢ condicional; se o vendedor
exercitar o direito de retrato, resolver-se-d tam-
bém posterior alienagdo do adquirente para ter-
ceiro, ainda que a cldusula ndo tenha sido averbada
no registro de iméveis. Nio se trata, no entanto,
de direito real, mas, exclusivamente, de jius ad
rent”. (Curso de Direito civil. Direite das obri-
gagdes, 2. ed., v. 2, 1959, p. 116).

Leia-se, no mesmo diapasdo, alicio de Carva-
lho Santos: "A propriedade resolivel contém
implicita a idéia de limitagdo, como s¢ vé dos
termos do art. 525 do CC ao dispor: ‘¢ plena a
propriedade quando todos os seus dircitos ele-
mentares s¢ acham reunidos no proprietdrio; li-
mitada, quando tcm 6nus real, ou € resolivel’.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

Por isso mesmo, ainda quc a cldusula resolutiva
do titulo, ndo figure na transcri¢io, nem assim a
ignorincia da cldusula do retrato, da parte do
adquirente, poderia ser obstdculo & a¢do do ven-
dedor, no exercicio do seu direito de resgate”
(Clévis Bevilaqua, op. e loc. cits.)

“Qs terceiros adquirentes ndo podem ex-
cepcionar o vendedor, valendo-se da alegagiio de
que niio conheciam o pacto de retrovenda, como
jd fizemos sentir ainda hda pouco. Resta-lhes
apenas, para ndo ficarem prejudicados, o proce-
dimento que a lei Ihes assegura, contra o vende-
dor imediato, que tinha a obrigagio de nada ocul-
tar ao comprador das condi¢des em que transferia
a coisa, nem de transferir a outrem direito que ndo
tinha” (Cadige Crvil brasileiro interpretado,
Freitas Bastos, vol. XVI, 13, ed., p. 207-208).

O mesmo ¢ o magistério do mestre Orlando
Gomes: 0 dircito do vendedor de recuperar do
terceiro adquirente a coisa vendida decorre da
qualidade do dominio, Trata-sc de propriedade
resolivel. Por outro lado, desde que aretrovenda,
entre nds, recai unicamente sobre imdveis, para
que o comprador adquira a propricdade, neces-
sdria se faz a transcrigio do registro de imdveis,
devendo constar do registro a cldusula de
retrovenda. Assim sendo, lerceiro que queira
adquirir o bem nio pode alegar ignorincia. pois
tem conhecimento de que € resoldvel a propric-
dade do alienante” ( Corratos. Forense, 2. ed.,
1960, p. 246).

Ora. uma vez operada a resolugio, no caso
com sentenga transitada em julgado, com a carta
de adjudicagdo expedida, nio poderia haver ne-
nhuma oposigdo ao seu devido registro, uma vez
que a propriedade resoldvel ndo assegura direito
algum aquele que adquire © bem assim gravado,
muito menos o de invocar a usucapido, subli-
nhando desconhecimento do pacto de retrovenda.
Resolvida a propriedade, os efeitos sio retroati-
vos, como advertiu Orlando Gomes, citado cor-
retamente pelo acérdao recorrido.

Esse aspecto central da decisfo recorrida ndo
estd ferido pela disciplina legal apontada pelo
especial, ¢ ¢ suficiente, sobre qualquer outro para
inviabilizar a pretensdo. Nio se trata, como faz
crer o cspecial, de impedir a usucapido como
defesa, na cobertura da Siim. 237 do Colendo
Supremo Tribunal Federal, mas, sim, de alastar
a usucapifio no caso concreto pela falta de con-
digbes préprias para a sua eficicia diante do
quadro doutrindrio e fitico revelado pelos autos.
H4 uma sentenga transitada em julgado que ez
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retomar ¢ dominio ao vendedor, que venceu a
agdo de retrovenda, ndo sendo possivel impedi-
lo de dar consegiiéncia ao titulo judicial porque
a alegacao de desconhecimento ndo colhe frutos,
afirmando o acérddo que a cldusula jd constava
da matricula propria.

Fica sem suporte, ainda, a alegagio dc boa-fé,
que ndo foi, demais disso, desafiada no acérddo
recorrido, uma vez que nio € de boa-fé, para essc
efeito, o titulo que estd subordinado a uma cld-
usula de retrovenda. Quem adquire propriedade
resoliivel sabe que pode a qualquer momento
perdé-la. O conhecimento da propositura da agiio
para sustentar a existéncia do justo titulo ndo tem,
como visto, nenhuma forga, mais forte a existén-
cia da averbagdo 4 margem da transcrigdo da
cldusula de retrovenda.

Destarte, pela letra @ 0 especial estd sem pas-
sagem, ndo havendo no acdrdao recorrido qual-
quer agressio aos dispositivos indicados, sendo
certo que os arts. 69, 490, 551, 552 e 1.676 do
CC niio subsidiaram o julgado atacado, que fi-
cou, examinando o caso concreto, na linhado art,
647 do CC,

No gue s refere ao dissidio, bem sublinhou o
relator que ndo hi elementos que permitam aferir
a similitude fitica com o caso sob julgamento.

Destarte, com as minhas homenagens aoilustre
patrono dos recorrentes, eu acompanho o voto do
relator e, assim, nfio conhego do recurso especial.

CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.* Tur-
ma, a0 apreciar o processo em epigrafe, em Sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisfio:

“Prosseguindo no julgamento, apés o voto-
vista do Sr. Min. Menezes Direito, a Turma, por
unanimidade, ndo conheceu do recurso especial”.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves e
Eduardo Ribeiro.

O referido € verdade. Dou f&,

Brasilia, 05 de fevereiro de 1998,

NEGOCIO JURIDICO. Compra e venda e
doagiio. Mandato. Pacto de retrovenda niio
configurade. Usucapiiio. Siimulas 05 e 07 da
Corte.

Ementa. 1. Interpretande a Corte como nego-
cro Juridico complexo a compra ¢ venda de bem
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rmavel com posterior doagdo, mediante mand-
1o outorgado na mesma data da escritura, apds
analtsar detidamente a prova doy aulos e afes-
lar a exisiéncia de pacto de retrovenda, nio é
possivel ne especial redesenhar a matéria de
Jato e a interpretagdo dos documentos assina-
dos pelas partes,

2. A interpretagde dos termos do mandato
estd feita pelas insténcras ordindrias, na fronte:-
ra de sua privativa compeléncta, com apoio no
conjunto probaldrio e levande em conta o inteiro
leor do mesmo, que contém poderes para a
assinatura de guatsquer escrituras com a “fina-
lidade de transmitir o referido imovel” ao réu.

7. Nde colhe fruto a alegagdo de usucapido,
nédo integrante do pedido inicial, ainda gue,
apenas, lembrado, sendo imprapria diante da
anséncia do contraditorio nesta parie, conside-
rando gue a agdo € de anulagdo de ato juridico
cumilada com revogagde de doagdo por in-
gratiddo.

4 Recurso espectal nio conkhecido.

REsp. 93 4300MG -ST/-3.2T. 7. 11.71./997
— Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direrto,

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs, Ministros da 3.*
Turma do Superior Tribunal de Justiga, na con-
formidade dos votos ¢ das notas taquigraficas a
seguir, por unanimidade, ndo conhecer do recur-
so especial. Impedido o Sr. Min. Eduardo Ribei-
ro. Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Costa Leite, Nilson Naves ¢ Waldemar Zveiter.

Brasilia, 11 de novembro de 1997 (data do
julgamento)—Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Carlos Alberto Menezes Dircito, Relator.

RELATORIO - @ Evmo. Sr. Min. Carlos
Alberto Menezes Direfto: Trata-se de recurso
especial interposto por Maria Aparecida Matlos
com fundamento na alinea # do permissivo cons-
titucional contra acérdao proferido pela 3.* Ci-
mara Civil do Tribunal de Al¢ada do Estado de
Minas Gerais, assim cmentado, verdis

“Acao ordindria — Anulagio de ato juridico —
Revogacio de doagiio por ingratiddo - Pedidos
em ordem sucessiva — Possibilidade.

— Tratando-se de pedidos sucessivos, 0 juiz $6
deve conhecer do posterior quando nédo acolhe o
anterior. Se, entretanto, aprecia ele ambos os
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pedidos, o rccurso, para cvitar a coisa julgada,
deve ser conhccido,

— Em facc da prova produzida que nio de-
monstrou a efetividade da ingratidio do donatdrio,
nio deve ser revogada a doagio.

— Sentenca reformada” (1. 493).

Houve embargos de declaragio (f. 514/520),
rejeitados (f. 523/527), exarando-se a scguinte
cimenta:

“Embargos declaratérios. Escritura de doagio.
Mandato. Poderes expressos. Exame da questdo no
Jjulgamento daapelagio. Usucapifo. Reconhecimen-
to impossivel em pedidos diversos formulados pela
autora possibilidade apenas conferida aos réus em
determinadas agoes. Embargos rejeitados.

I - Sc¢ o acordo em dois dos votos proferidos,
laz cxpressa mengio ao mandato, considerando
que sua redagio atende aos requisitos do art.
1.295, § 1.", do CC, inexisle a apontada omissiio.

1T — A usucapiiio como matéria de defesa ¢
faculdade reservada aos réus em determinadas
agoes possessorias, ndo estando o autor proces-
sualmente autorizado a inovar, em sede de em-
bargos declaratérios, com tal pedido.

111 — Embargos rejeitados™ (. 523).

Sustenta a recorrente que o acordio combatido
violou os arts. 551, 1.141 ¢ 1.295. § 1., do CC,
amedida em que emprestou validade a instrumen-
to de mandato que ndo conferia ao mandatirio
poderes para efetuar doagdo. Busca, também, a
nulidade do decivun, ver que omisso sobre a
auséncia de podercs expressos na procuragio para
a doacdo e a argiicdo de usucapido, restando,
assim, violado, também, o art. 535, I, do CPC.

Oferecidas contra-razdes (f. 545/559), néo foi
admitido o recurso especial (f. 561/563), subindo
os autos a esta Corte por forga de provimento
dado a agravo de instrumento.

E o relatério,

VOTO — @ Fumo. Sr. M. Carlos Alberto
Menezes Direrto: A recorrente ajuizou agiio de
anulagdo de ato juridico cumulada com revoga-
¢do de doagiio dc bem imével por ingratiddo,
decretando a sentenga a anulagio da escritura de
doacgio por vicio de vontade e repelindo a revo-
ga¢do por ingratidio. Ambas as partes apelaram.
O Tribunal de Algada de Minas Gerais, apontan-
do o error in procedendo da Magistrada
sentenciante, conheceu do recurso da autora, para
negar-lhe provimento e prover o recurso do réu,
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analisando a prova dos autos, asseverando, ex-
pressamente, o que sc segue, verdiy: 0 dnus da
provacabia A autora, que dele ndo se desincumbiu.
O entendimento do juizo singular ndo pode pre-
valecer; a sentenga ndo analisou corretamente o
material probatoria, até mesmo se desvinculando,
para tecer ilagdes sobre o convivio amoroso ¢
civado de conflitos entre as partes. A andlise do
ato discutido acabou relegada a segundo plano”™
(f. 501/502).

Os declaratérios foram rejeitados, vindo o
especial com apoio no art. 535, 11, do CPC, 551,
1.141 ¢ 1.295, § 1., do CC.

Quanto ao arl. 535. 11, do CPC, a meu juizo,
ndo tem razéo a recorrente. O acérdio que repeliu
os declaratérios mostrou que os temas apontados
foram enfrentados: reconheceu. cxpressamente,
aperfcigio e cficdcia do mandato, destacando um
dos juizes ser “induvidoso que a procuragio
contém poderes suficientes para quc o procura-
dor representte a autora na escritura de doagao™,
lendo o tcor do texto; a prescrigio aquisitivi nio
fot objeto do pedido nem foi tratada na apelagio,
descabido desafid-la em sede de embargos de
declaragiio; asseverou que as “possibilidades de
alegagdo de usucapido em defesa sio aqui
inaplicdveis, de vez que, sendo Tormulado pela
autora, o pedido deve ser préprio ¢ auténomo;
mais que isso, deve ser expresso™. Nio hd, pois,
ofensa ao referido artigo.

Quanto ao art. 1.141 do CC, na minha compre-
ensio, nio hd que se [alar em vulneragio, a medida
que o acdrdiio recorrido desqualificou a hipétese
de retrovenda. Na verdade, entendeu o voto con-
dutor que 0 “mandato cstava tio-somente inserido
em negocio complexo, cuja etapa linal cra o retor-
no do dominio ao cirurgido. Este se verificou em
forma de doagdo, permitida pela redagio do ins-
trumento que, em Ultima andlise, delermina a trans-
feréncia, sem determinar sob que espéeic” (f. 507).
O acordio recorrido, portanto, examinando o
contrato cxcluiu a versiio de embutir ele um pacto
de retrovenda, com o que estamos, em scde de
especial, com uma tentativa de novainterpretagio
do negdcio, que, como sabido, nio é possivel,
presente a Stum. 05 da Corte.

Quanto ao art, 1.295, § 1., do CC, o cspecial
procuria examinar detidamente os termaos da pro-
curaglio que deu apoio ao ato juridico da doagao.
Busca amparo na doutrina para assinalar que a
ordem juridica protege o doador. Duas dificulda-
des, na minha avaliagiio, aparecem para embara-
¢ar a desenvoltura da recorrente.
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A primeira diz respeito ao cendrio fitico da
questdo, tal qual o acirdio recorrido sublinhou
¢ que ndo foi alinhavado no recurso. De falo, foi
desprezada a versao da autora pelo exame da
prova dos autos: nao s¢ COMProvou o pagamento
do bem objeto da conlrovérsia; o mandato foi um
dos documentos da operagiio pela qual a fazenda
de propriedade do réu passou para a propricdade
da autora, a qual outorgou a procuragiio questi-
onada na mesma data; o réu cra credor de empre-
sa do noivo da autora; a operagiio foi por emprés-
timo, comprometendo-se a autora a outorgar o
mandato. Em suma, o exame detalhado da prova
levou o acérddo a concluir que houve “um negé-
¢io complexo, cuja etapa final cra o retorno do
dominio” do bem ao réu. Isto quer dizer que o
acérdio recorrido considerou a operagiio como
um todo cnvolvendo a passagem do bem para a
propricdade da autora e o retorno para a propri-
edade do réu, explicando a assinatura ao mesmo
tempo da cscritura de venda do imdvel e da
procuragao.

A segunda diz respeito ao teor mesmo do
mandato, examinado ¢ interpretado detidamente
pelo acdrdio recorrido. E que na redagio, aparcee
apalavra “dogio”. Nem “dagio”, como consta do
especial (f. 535) nem “doagiio”, como na trans-
cricdo feita no voto do Juiz Ximenes Carneiro (£
511). Eainda, o teor completo do mandato, nesta
parte, a saber “assinando quaisquer escrituras
seja de venda, dogao (sic), ou permuta ou outras
que se facam necessidrias com a finalidade de
transterir o referido imdvel a Josias de Freitas"
(f. 22v). A redaciio ¢ a data do documento auto-
rizaram a interpretagio do acérddo recommido, que
relevou para tanto a prova dos autos ¢ 0s termos
do instrumento, fazendo a oclusdo da via especial
sob a cobertura das Stamulas 05 ¢ 07 da Corte.

Finalmente, quanto ao art. 551 do CC, eviden-
temente, ndo tem fundamento algum a pretensio
darecorrente. A prescrigdo aquisitivando integrou
o pedido da autora, tendo sido, apenas, scgundo
o proprio recurso, lembrada. Além da improprie-
dade jd anotada pelo acordio recorrido, ainda que
sob a inconformidade cerrada da recorrente, esti
vedado o enlace do contraditério. Por outro lado,
esse argumento estd lastreado na prova dos au-
tos, trazendo clementos novos a discussiio insta-
lada sobre o pedido inaugural de anulagdo do ato
Jjuridico cumulado com a revogagio de doagao de
bem imével por ingratiddo. O esfor¢o, meritério
embora, nfio estd nos limites do especial.

Destarte, eu nao conhego do recurso,

VOTO - O L. Sr. Min. Nifson Naves. Sr.
Presidente, penso da mesma forma. A definigio
da questio que ¢ submetida ao Tribunal requer
seja definida qual a histéria verdadeira. Toda a
questao desdgua no principio de que é do autor
o Onus de provar o fato constitutivo do scu di-
reito. Segundo a sentenga, a autora teria feito a
prova; segundo o acérdio, a autora nio teria [eito
aprova do fato constitutivo do seu dircito. Como
se vé, trata-se de caso regido pela Sim. 07.
Acompanho, portanto.

VOTO - @ Evno. Sr. Min. Waldemar Zveiter:
Sr. Presidente, nos debates travados pelos no-
bres advogados ¢ no exuberante voto do eminen-
te Ministro-relator, S. Exa. trouxe esclarecimen-
tos que ndio deixam a menor divida de que a
questdo toda estd envolvendo a apreciagiio da
prova produzida. S. Exa. esgota sempre essas
questdes, notadamente quando vém envolvidas
nesses aspectos emocionais ¢ perquirindo o
reexame dessa prova, Louvo o desempenho, como
sempre muito notivel, do eminente advogado
dos recorrentes, Dr. Veloso, muito diligente, mas,
efetivamente, nio hi como fugir da aplica¢io das
duas Sumulas.

Pego véniaa S. Exa., para acompanhar também
o nobre Relator.

CERTIDAOQ - Certifico que a Egrégia 3.* Tur-
ma, a0 apreciar o processo em epigrale, cm Sessio
realizada nesta data, proferiu a scguinte decisao:

“*A Turma, por unanimidade, ndio conheccu do
recurso especial”,

Impedido o Sr. Min. Eduardo Ribeiro.

Participaram do julgamento os Srs. Mins. Costa
Leite, Nilson Naves ¢ Waldemar Zveiter.

O referido € verdade. Dou &,
Brasilia, 11 de novembro de 1997.

USUCAPIAOQ. Terreno confrontante com li-
nhas férreas. Possibilidade. Area non aedifi-
candi. Art. 4.°, 111, da Lei 6.766/79, Irrelevin-
cia. Simples limita¢io administrativa. Recur-
so especial. Matéria de prova. Impossibilida-
de de exame. Enunciado n. 7 da SGmula/ST]J.
Prequestionamento. Inocorréncia. Verbete n.
282 da Stimula/STF. Dissidio. Nio-configu-
ragio. Dessemelhanca das situagoes fiticas.
Recurso desacolhido.
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Ementa: [ — A impossibilidade de se edificar
na faixa de quinze metros do ledto das ferrovias
constitui limitagdo administrativa, ndo impedi-
do qute a drea total, que a engloba, seja objelo
de usHeaprdo.

M — A instdncia especial € nnpropria para o
reexame de prova (enunciade n. 7 da Stimula/
S77).

HI-Ausente debate da matéria mpugnadano
aresto recorrido, impossivel se forna st atd-
lise nesta instdncia, por falta de pregues-
tionamento (verbete n. 282 da Stunmila/STF).

IV — O dissidio jurisprudencial ndo se carac-
teriza se dessemelthanies sdo as situagoes faticas
existentes entre o5 acorddoy recorrido e para-
digmas.

REsp, §6.115/5P-STI 4 T . 25.03.1998
— Rel. Min, Sidlvio de Figueiredo Teiverra.

ACORDAOQ — Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.* Turma
do Superior Tribunal de Justiga, na conformidade
dos votos ¢ das notas taquigréficas a scguir, por
unanimidade, ndo conhecer do recurso. Votaram
com o Relator os Mins, Barros Montciro ¢ Ruy
Rosado de Aguiar. Ausentes, justificadamente, o
Min, Bucno de Souza e, ocasionalmente, 0 Min.
César Asfor Rocha.

Brasilia, 25 de margo de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Barros Monteiro, Presidente; Min.
Silvio de Figueiredo Teixeira, Relator.

EXPOSICAQ - O.8r. Min. Silvio de Figuetredo
Teiverra: A recorrida ajuizou agfo de usucapido
extraordindrio de uma drea de aproximadamente
58 1 m? situada no Municipio de Itirapina, cntre as
linhas férreas que saem para Sdo Carlos a Bauru,
no Estado de Sao Paulo.

A recorrente, citada como confrontante do
imével, sustentou que a recorrida invadia faixa de
dominio havida pela Companhia Paulista de
Estradas de Ferro, sua sucedida, dominio esse
pablico nos termas do art. 66, II, do CC. Disse
que seria ainda defeso o usucapido em razao de
haver vedagio de loteamentos ao longo das fai-
xas de dominio puiblico das ferrovias, nos termos
do art, 4.%, I, da Lei 6.766/79, devendo ser
reservada uma faixa de quinze metros,

O Juiz julgou parcialmente procedente o pedi-
do para declarar o usucapiio de 211,72m?, exclu-
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indo a faixa de quinze metros ao longo da ferro-
via (381,54m?).

A apelagdo da autora, o Tribunal de Justiga de
Sdo Paulo deu provimento para acolher integral-
mente o pedido inicial. Assinalou a Turma que a
recorrente nao teria provado ser de sua proprie-
dade a drea ocupada pela recorrida e seus
antecessores e que leriam sido respeitados os
limites da cerca do leito ferrovidrio. Disse que a
restrigao non aedificandf prevista no art. 4.4, 111,
da Lei 6.766/79 seria inaplicdvel, tendo em vista
que antes da vigéncia do referido texto legal ja
havia se consumado a posse wd uswcapioneni,
sustentando que, mesmo na hipdtese de se adotar
a faixa de 15m, ndo constituiria ela ébice ao
usucapido, mas tio-somente scrviddo sobre a
mencionada drca. Por fim, argumentou que, em
se tratando de bens de sociedade de economia
mista, embora controlada pelo Estado, podem scr
cles usucapidos, porque nao publicos.

Irresignada, a confrontante interpds recurso
especial alegando, além de dissidio, violagio dos
arts.:

a) 66, 1l ¢ 67 do CC, por ser piblico o bem
objeto da demanda, haja vista a sua aquisi¢ao
com dinheiro publico, por parte do Estado, sécio
majoritario, impedindo assim a aquisigio por
usucapiio;

b) 4.4, 111, da Lei 6.766/79, porque seria defeso
qualquer loteamento a | Sm do leito da ferrovia.

Sem contra-razdes, foi o recurso admitido na
origem.

A Subprocuradoria-Geral da Repiiblica, em
parecer da Dra. Cleide Previtalli Cais, opinou
pelo desprovimento do recurso.

E o relatério.

VOTO - @O Sr. Min. Sdlvie de Fieueiredo
Teivefra (Relaror): |. A autora, ora recorrida,
ajuizou esta agdo de usucapido para ver reconhe-
cido seu direito de propriedade de uma drea de
aproximadamente 581m?, situada entre linhas
férreas. A recorrente, citada como confrontante,
pretendeu somente que fosse excluida do reco-
nhecimento de dominio uma faixa de 15m ao
longo da ferrovia.

O pedido da recorrente foi acolhido na primei-
rainstincia, mas modificado pelo acérdio recor-
rido. Daf sua insisténcia em se tratar de bem
publico, impossivel de ser usucapido, ¢ em ser
impossivel o pedido inicial pela restri¢ao contida
na Lei de Parcelamento do Solo, segundo a qual
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ndo se poderia cdificar na faixa de 15m a partir do
leito férreo.

2. No que concerne ao art. 67 do CC, impos-
sivel analisar a insurgéncia posta nas razdes
recursais. Isso porque a matéria nao foi debatida
no aresto hostilizado, estando ausente, assim, o
requisito do prequestionamento, imprescindivel
para abrir a instancia especial.

E de aplicar-se, desta forma, o enunciado n. 282
da Sdmula do Supremo Tribunal Federal, por
falta de pressuposto de admissibilidade recursal.

3. Quanto a questio relacionada com a ofensa
do art. 66, II, do CC - ser ou ndo ptiblico o bem
objeto dos autos - o Colegiado de origem enten-
deu que faltou prova, por parte da recorrente, de
sua propriedade sobre o imével. E tal assertiva
funcionou como antecedente da nao-aplicagio do
dispositivo legal sob comento, ou seja, se inexistiu
prova da propriedade, o bem nao sc inseriria
dentre aqueles impossiveis de serem usucapidos,

Partindo dessa afirmacio, igualmente nio hd
como examinar a suposta infringéncia do art. 66,
II, do CC. Seria necessdrio incursionar na scara
probatdria para averiguar se efetivamente o imével
estaria dentre os bens de dominio da recorrente —
o que € defeso — para, somente @ pasteriorn, con-
¢luir por sua insuscetibilidade de seradquirido via
usucapiio. A vedagao estd contida no enunciado
n. 7 da Siimula desta Corte, que dispGe ser impré-
prio no recurso especial a reandlise de provas.

4. Por fim, resta o exame da norma do art. 4.9,
11, da Lei 6.766/79, utilizada pela recorrente
como 6ébice a aquisi¢do por usucapido da drea
total porque o imdével teria uma parte non
aedificandy.

Sem razio a postulante.

Bem é verdade que a Lei de Parcelamento do
Solo criou uma hipétese de limitagio administra-
tiva, ao proibir que na faixa de 15m ao longo dos
leitos férreos ndo sc poderia edificar qualquer
prédio. Todavia, essa restri¢io, instituida como
forma de protegdo dos moradores da regifio, no
impede a aquisi¢io da drea por usucapiio e nem
mesmo dela se utilize para outros fins que niio a
construgio.

Assim, perfeilamente possivel conviver a pro-
priedade privada com a limitagio administrativa,
conforme assinala Marco Aurélio Viana, cmbora
se referindo a restricio nas rodovias, que por
for¢a da mesma norma legal se aplica as ferrovi-
as, verbis. “Examinando a fmitagdo adminisira-
fiva aos terrenos marginais das estradas de roda-
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gem, ensina Hely Lopes Meirelles que a legisla-
¢do rodovidria geralmente impde esse lipo de
limitagio, que consiste na proibigio de construir
a menos de quinze metros da rodovia, ‘contado
o recuo da divisa do dominio piblica com o
particular’.

Q autor lembra que ‘como simples Jrragédo
administrativa, tal restricio nio obriga a qual-
quer indenizagio, nem impede o proprietdrio de
utilizar cssa faixa para fins agricolas ou pastoris;
0 que nio se pode € nela edificar. A limitagfio se
justifica como medida de seguranga ¢ higienc das
edificagdes, pois que sc levantadas muito proxi-
mas do leito carrogével ficariam expostas aos
perigos do trinsito, & poeira ¢ & fumaga dos
veiculos, além de prejudicar a visibilidade e a
estética, ndio despreziveis nas modernas vias de
circulagdo’.

Transpondo o cnsinamento para o ambito da
lei em estudo é possivel concluir que sua finali-
dade € preservar as condigdes ambientes; conscr-
var os dutos ¢ atender 4 seguranga coletiva”
(Comentdrios a lei sobre parcelamento do sofo
wrbano, Saraiva, 2. ed., 1994, p. 22).

N3o ocorreu, portanto, violagio do direito fe-
deral no ponto.

5. A respeito do dissidio, nio o reputo conli-
gurado, seja pela dessemethanca das situagoes
fiticas constantes dos arestos recorrido e para-
digmas, seja, no que concerne aos acdrdaos pau-
listas, pela falta de cotejo analitico entre as teses
possivelmente contraditérias (art. 541, pardgrafo
tinico, CPC).

6. Em face do exposto, nde conhego do
recurso.

CERTIDAO - Centifico que a Egrégia 4. Tur-
ma, a0 apreciar o processo em epigrafe, em Sessiio
rcalizada nesta data, proferiu a seguinte decisiio:

A Turma, por unanimidade, nao conheceu do
TCCurso.

Votaram com o Relator os Srs. Mins. Barros
Monteiro ¢ Ruy Rosado de Aguiar.

Ausentes, justificadamente, o Sr. Min. Bueno
de Souza e, ocasionalmente, o Sr. Min. César
Asfor Rocha.

O referido é verdade. Dou ¢
Brasilia, 25 de marco de 1998.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
Falta de registro. Adjudicaciio compulséria.

Ementa: [- Falta de registro ndo é impeditivo
da pretensdo a sentenga substintiva da obriga-
¢do da ré em oultorgar ao atlor a4 escritura
definitiva do imovel entre eles transacronade —
arts. 639 a 641 do CPC — Precedentes do STY.

I — Recirsa ndo confectdo.

REsp, 143 14/SP- ST/ -3 7. —). 1808 /998
- Rel. Min. Waldemar Zverrer.

ACORDAO - 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, ndo conhecer do recur-
so especial. Participaram do julgamento os Srs.
Mins. Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves
¢ Eduardo Ribeiro.

Brasilia, 18 de agosto de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min.
Waldemar Zvceiter, Relator.

RELATORIO — @ Fvmo. Sr. Min. Waldemar
Zretfer: Trata-se de Execugao Coativa de Pro-
messa de Venda, promovida nos autos de Agio
de Preceito Cominatério movido por Orlando
Guioto contra Hospital da Socicdade de Benefi-
cCneia Portuguesa de Olimpia, pretendendo a
demandante, com a lide, se lhe outorguc adjudi-
cagio compulséria do imovel, objeto da promes-
sa de venda, nos termos do art. 639 do CPC.

O acérdio de 1. 474 — v. 2 deferiu a pretensio
colimada, ao cntendimento de que: “Ementa:
Compromisso de compra e venda — Falta de
registro — Fato niio impelivo da pretensao a sen-
tenca substitutiva da obrigagao da ré em outorgar
ao autor a escritura definitiva do imovel entre eles
transacionado — arts. 639 a 641 do CPC - Carén-
cia afastada — Recurso improvido.

Compromisso de compra e venda — Nulidade
— Falta de poderes dos subscritores para firma-
lo — Previsao estatutdria que dd poderes ao pre-
sidente para representar a entidade em Juizo ¢
fora dele — Representagdio vdlida — Recurso
improvido.”

Incontormado, o Hospital da Sociedade Bene-
ficéncia Portuguesa apresenta Especial, onde ale-
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ga que o aresto teria violado os arts, 639 ¢ 641
do CPC, bem como dissentido de precedentes
que coleciona ¢ da Sim. 413 do STF - {. 486.

No Tribunal de origem (f. 571}, deferiu-sc o
processamento do apelo, tocante & dissidéncia
exegética, forte em quc o tema objeto da contro-
vérsia ja foi enfrentado pelo Egrégio STI.

E o relatério.

VOTO - @ Exme. Sr. M. Waldemar Zveidter
{Relator): O ponto crucial da controvérsia con-
siste em saber sc vidvel a outorga definitiva da
escritura, valendo a sentenga como tal, ¢ conse-
qiiente registro no cartério imobilidrio, atinentc a
compromisso de venda de imdvel nio registrado
(inscrito).

Sobre o aspecto, deduziu o eminente Relator
(f. 475/478): “Pretende o autor *(...) obter uma
sentenga judicial que produza o mesmo efeito do
contrato firmado (...} com relagdo ao imoével
descrito na inicial, mediante agao rotulada como
‘execugdo coativa de promessa de venda de pre-
ceilo cominatdrio’, verdadeira adjudicagio com-
pulséria do bem ransacionado, ¢ que se define
(...} ‘como sendo a a¢iio constitutiva que pertine
a0 compromissario comprador, ou ao cessiondrio
de seus direitos a aquisigiio de scus direitos,
ajuizada com relagfo ao titular do dominio do
imdvel (que tinha prometido vendé-lo através de
contrato de compromisso de venda ¢ compra ¢ s¢
omitiu quanto i escritura definitiva), tendente ao
suprimento judicial desta outorga, mediante sen-
tenga com a mesma cticicia do ato nio praticado’
(RT601/15).

Ainda sobre a questdo, imporla transcrever o
ensinamento inserto em “Compromisso de venda
¢ compra”, de Sidnei Sanches, Cadernos
Apamagis, n. 4, Ed. RT, p. 11, do seguinte teor:
O direito ao recebimento da escritura definitiva
de venda surge com o adimplemento, pelo pro-
missdrio-comprador, de todas as suas obrigagbes
contratuais. Se o promitente-vendedor a recusa,
nascem para aquele a pretensdo e a agio de ad-
judicagio compulsoria. E o que decorre do sis-
tema legal’.

A acgdo € de inegdvel procedéncia, ndo como
adjudicagiio compulséria ou execugdo coativa de
promessa de venda de preceito cominatdrio, mas
como pretensio A sentenga substitutiva da obri-
gacgio da ré em outorgar ao autor a competente
escritura definitiva do imoével entre eles
transacionado, eis que ndo registrado o ins-
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trumento particular de f. 24/25, datado de
29.01.1990.

Como se verifica pelo referido documento, o
prego da transagdo no valor de NCz$ 560.000,00
(moeda da época) foi totalmente pago pelo
compromissdrio comprador, nada mais havendo
que saldar com relagdo a ele. Ademais, ndo loi
previsto, ao contrério excluido, o direito de arrc-
pendimento, sendo o negdeio pactuado em cari-
ter irrevogavel ¢ irretratdvel (cldusula 4.2).

Por outro lado, ndo hd como recusar ao
compromissdrio comprador a escritura definitiva
de venda e compra prometida na cldusula 3.2
daquele ajuste particular, cuja omissdo é agora
suprida pela sentenca, pois inexiste qualquer ébice
para tanto.

Nio o impede a falta de registro de compro-
misso no C.R.I. competente, afastada aqui a
alegada caréncia de agdo, por nfo registrado ou
irregistrivel o compromisso, matéria esta ji tra-
tada e decidida nesta Corte (cf. /74 121/17, 34
e 101), inclusive no STJ, como se verifica do
Julgado indicado na r. sentenga (1. 347) ¢ refe-
rente ao REsp. 30/DF, 89.008165-9, 3.* Turma,
Rel. Min. Eduardo Ribeiro, j, 15.08.1989, /¢
178/14.663, de 18.09.1989, no sentido da
prescindibilidade daquele registro para o acolhi-
mento da pretensao & sentenga substitutiva,

Além de vdrios doutrinadores com opiniio
semelhante, Pontes de Miranda ensina: ‘Com a
climinagio do que estava no CPC de 1939, nio
se submeteu a agio condenatdria A prestacio de
vontade iis exigéncias de ter a promessa os mes-
mos requisitos exigidos para o negdcio juridico
prometido’ (Comentdrios ao CPC de 1973, Vol.
X, p. 115).

Neste mesmo sentido o entendimento de Alcides
de Mendonga Lima: ‘Para que o adimplemento
do contrato preliminar seja pleiteado, de modo a
scr conseguida uma sentenga que produza o
mesmo efeito do contrato a ser formado, ndo ¢
necessario que aquele compromisso tenha a for-
ma do instrumento definitivo. Basta que ele tenha
validade, eficdcia c regularidade do que alei exige
para a sua constituigdo. O Contrato definitivo €
que serd lavrado como determina a lei apenas
contendo a sentenga em substitui¢do & vontade do
outro contratante, que se negou a concedé-la es-
pontancamente. Se, por exemplo, é lavrado con-
trato de promessa de compra e venda de imével
de valor superior ao limite legal (art. 141 do CC,
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que ¢ ainda de CR$ 10.000,00) por instrumento
particular, com a cldusula vedando o arrependi-
mento, sobretudo por estar até quitado, nada
importa que o promitente comprador, s¢ o
promitente vendedor negar-se, mova a agio ¢
obtenha sentenga favordvel (...)' (Comenririor
ao CPC de /973, Forense, 1974, par. 1.744, p.
758-759).

Deve-se conferir, por todos, o excelente traba-
lho doutrindrio da lavra do ilustre civilista, hoje
Desembargador do Eg. Tribunal de Justi¢a de
Sao Paulo, Dr. José Osério de Azevedo, Comr-
promisse de compra e venda, Malheiros, 3. ed.,
Sdo Paulo, 1992, p. 31 er seq., onde traz, com
indicagdes jurisprudenciais, atualizadissimas, a
opiniao dominante na questiio ora abordada, toda
ela no sentido da dispensabilidade do registro
imobilidrio do contrato preliminar para a obten-
¢do da sentenga substitutiva prevista nos arts.
639 ¢ seguintes do CPC e que faga as vezes da
escritura definitiva.”

Contrariando a tese esposada pelo aresto, o
recorrente traz A confronto precedente oriundo do
Pretério Excelso (RE 63.467), julgado em 13 de
maio de 1968,

O modelo, todavia, revela-se inservivel ao
escopo pretendido, posto quc ultrapassado por
constrigdo pretoriana atwal e predominanie,

O préprio eminente Relator, ao suflragar seu
voto, louvou-se em lineamento jurisprudencial des-
ta Corte. Correta, pois, a conclusio a que chegout,
ao placitar a outorga adjudicatéria, em sentenga
com eficdcia de escritura, substitutiva da mani-
festagdo de vontade do promitente vendedor.

Nelson Nery Janior, in CPC comeniado, Ed.
RT, 3. ed., p. 849, apresenta o REsp. 6370/SP,
também desta 3.* Turma, onde a tese acolhida
foi a mesma que a do aresto objurgado, como
se pode ver desta ementa: “Execugio especifica
— E admissivel a exccugiio especifica do CPC,
art, 639, ainda que se trate dc contrato prelin-
nrerndo inscrito no registro de iméveis — Recur-
so Especial conhecido ¢ provido pela alinea «
(STJ - REsp. 6370/SP, 3.* Turma, Rel. eminen-
te Min, Nilson Naves, j. 20.08.1991 — D/U/
09.09.1991, p. 12/96)".

Espelhando-se nesses exemplos, o arcsto reve-
la-se escorreito e assim sendo ndo hd como acolher
a irresignagdo aprescntada (Stim. 83-STJ).

De conseguinte, nio conhego do recurso.
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CERTIDAO - Certifico que a Egrégia 3.
Turma, ao apreciar o processo ecm epigrafe, em
Sessao realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisao:

“A Turma, por unanimidade, niio conhcceu do
recurso especial™,

Participaram do julgamento os Srs. Mins.

Menezes Direito, Costa Leite, Nilson Naves ¢
Eduardo Ribeiro.

O referido € verdade. Dou (€.
Brasilia, 18 de agosto de 1998.

PENHORA. Impenhorabilidade de imdvel
residencial.

Ementa: Ler 8.00990. Incidéncia imediata,
cancelenido-se a penhora, ainda gue anterior a
sua edrgdo.

REsp. 164 7848P ST/ T - 12.05. /998
— Rel. Min. Fduardo Ribeiro.

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 taquigrdficas a
seguir, por unanimidade, conhecer do recurso
especial ¢ lhe dar provimento.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito e Costa Leite,

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Nilson
Naves.

Brasilia, 12 de maio de 1998 (data do julga-
mento) — Min. Costa Leite, Presidente; Min,
Eduardo Ribeiro, Relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Edvardo Ribeiro:
Cuida-sc de recurso especial, interposto por José
Francisco Santiago Neto, visando a rcformar
decisdo que, sob o argumentoe da anterioridade da
constri¢io, entendeu nao incidir a Lei 8.009/90,
na penhora cfetivada em execugao que lhe moveu
o Banco do Brasil §/A,

Alegou que desatendida a mencionada lei,
sustentando que o bem onerado, sendo bem de
familia, seria insuscetivel de constricio judicial.
Indicou dissidio de jurisprudéncia.
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Inadmitido, na origem. o recurso, foi interpos-
to agravo, a que dei provimento, determinando
sua conversdo em especial.

E o relatério.

VOTO - O 8r. Min. Fduardo Ribeiro. Preten-
de o recorrente se reconhega a incidéncia imedia-
ta, da Lei 8.009/90, atingindo penhora anterior a
sua edigdo. Contradecisido do Juiz que excluiu da
penhora o imé6vel de propriedade do executado,
entendendo comprovado que sc tratava de bem
de familia, foi interposto agravo, a que se deu
provimento. Entendeu o aresto que a lei nova nio
incidia, no caso.

O tema versado no presente recurso tcm sido,
reiteradamente, apreciado pelas Turmas da Segun-
da Segdo, decidindo-se que alei nova tem incidén-
cia imediata, cancelando-se as penhoras — nio as
execugdcs — Nos processos em curso. Intimeros
sdo os precedentes, entre eles os recursos espe-
ciais 19.513, 21.983, 26.619 ¢ outros tantos.

Transcrevo trecho de voto por mim proferido no
REsp. 11.698: “Controverte-se sobre o entendi-
mento do disposto no ant. 6.” da Let 8.009/90,
questionando-se sobre a possibilidade de incidir,
quanto a penhoras realizadas antes de sua vigéncia,

Facilmente se afasta a exegesc literal do texto,
fruto de cquivoco manifesto na redagio. Nio hi
cogitar de cancelamento das execugbes — o que
seria um desproposito — mas das penhoras. A
dificuldade estd em saber se haveria retroatividade.

Nio s¢ compadece, por certo, com 0 atual
estdgio de cvolucdo 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 ¢ 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 hipotese.

A penhora € ato do processo de execugiio que
tende a obter a expropriagdo do bem do devedor,
com o objelivo de efetuar o pagamento ao credor,
a este se substituindo o Estado, em vista do
inadimplemento. Particulariza-sc, no patriménio
do executado, o bem a ser futuramente alicnado.
Com isso, ficard resguardado, material ¢ juridi-
camente, fazendo ineficaz, relativamente a excecu-
¢do, qualquer ato dc disposi¢ido que venha o
devedor a praticar.

Tem razéo de scr a penhora por inserir-s¢ em
uma série de atos, tendente i expropriacio do
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bem ¢ ac pagamento do credor. Licito dizer-se
que se trata de ato preparatério daquela.

Deverd, ¢ induvidoso, efetuar-se consoantc o
dircito vigente & época. E esse alo, isoladamente
considerado, ndo serd alcangado por modifica-
¢des que venham a solrer as normas que o regu-
lam. Deste modo, se um diferente procedimento
for estabelecido. ndo se tornard nula a penhora
que obedeceu & lei de seu tempo.

A hipétese em cxame, contudo, édiversa. Visa
apenhora a futura alienagdo do bem. Este fato 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 prosse-
guisse a execugdo, sobre o bem, em virtude de a
constrigio anteceder 2 lei, cstar-se-ia, em verda-
de, negando aplicagdo a lei processual j4 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, niio pederia
mais, para isso, ser alienado judicialmente. O ato
que consubstanciasse tal alienagio tornara-se
defeso. Se consubstanciasse tal alicnagio torna-
ra-s¢ defeso. Se assim é, nio teria sentido a
permanéncia da penhora, preparatéria de ato que
nio serd praticado. A propésito observou Silvio
de Figueiredo: “(...) mesmo que se considerasse
subsistente a penhora, 0s atos constritivos poste-
riores a ela, peculiares A execugdo, ji ndo poade-
riam ser realizados’ (Agravo de Instrumento
12.221 - D/29.08.1991).”

Assim, conheco e dou provimento, para resta-
belecer a decisfio do Juiz que determinou a
desconslituigio da penhora do imével residencial.

CERTIDAQ - Certifico que a Egrégia 3.* Turma
ao apreciar o processo em epigrafe, em Sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial 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 € verdade. Dou ¢

Brasilia, 12 de maio de 1998.
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ALEGACAO DE NULIDADE DE ESCRI-
TURAS DE ALIENACAO DE IMOVEL.
Pretensa irregularidade na certido negati-
va de débito com INSS. Conseqliente ine-
ficdicia da alienagiio em relagiio & Seguridade
Social. Arts. 47/48 da Lei 8.212/91. Prece-
dente do Tribunal. Inexisténcia de nulidade
absoluta. Inaplicabilidade do art. 146, CC.
Degitimidade de terceiro para demandar pela
anulabilidade do ato. Recurso desacolhido.

Ementa: [ - Consoante jdi reve oportunidade
de proclamar a 3" Turma deste Tribunal, em
initerpretagdo teleologrea dos arls. 47/48 da Ler
8212/9], a falta de apresenitagdo da certidio
negativa de débito com o INSS faz o aro de
alienagdo do imdvel ineficaz em relagdo a
Seguridade Social ndo tmponde, entreranto, a
sua nulidade.

I — Nao se cuidando de nididade absoluta,
mas de meficdca em relacdo ao INSS, somente
os juridicamente interessados podem denrrndear
pela anulabilidade do ato.

I = Como terceiro inferessade ndo se coloca
o exeqtiente de cambral emitida pelo alienante,
que serlia beneficiado com a possibilidade de
penfiorar os imovers gue eventualmente viessent
a retornar ao palrimonio daguele.

REsp, 140252/ 8P~ ST/ -4 T~/ 09./2. /997
— Rel. Min, Silvio de Figueiredo Teiveira,

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, prosseguindo no julgamento, acor-
dam os Ministros da 4.* Turma do Superior
Tribunal de Justiga, na conformidade dos votos
c das notas taquigraficas a seguir, por unanimi-
dade. ndo conhecer do recurso. Votaram com o
Relator os Mins. Barros Monteiro, César Aslor
Rocha e Ruy Rosado de Aguiar. Ausente,
justificadamente, o Min. Bueno de Souza.

Brasilia, 09 de dezembro de 1997 (data do
julgamento) — Min. Barros Monteiro, Presidentce:
Min. Silvio de Figueiredo Teixeira, Relator.

EXPOSICAOQ - O Sr. Min. Silvio de
Figueiredo Tefveira: A recorrente ajuizou agio
de nulidade de ato juridico para obter declara-
¢ao judicial da nulidade absoluta das escrituras
de compra e venda celebradas entre a recorrida
Gilub Lubrificantes e Derivados Ltda. ¢ as
outras recorridas, bem como da escritura de
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constituigiio de garantia hipotecdria firmada em
favor da recorrida Companhia Atlantic de Pe-
tréleo. Apontou como fundamento de sua pre-
tensdo o fato de que a primeira empresa,
outorgante das escrituras de compra ¢ venda se
utilizou de certidio negativa de débito expedida
pelo INSS em favor de terceira pessoa, quc
nio a vendedora, em desatengiio ao disposto
no art. 142 da Lei 3.807/60, que estabelece
que, para efeito de alienagio ou oneracio de
imdvel, scja comprovada a inexisténcia de
débito para com a Previdéncia, sob pcna de
nulidade do registro.

A sentenga julgou o feito extinto, com base no
art. 267, V1, CPC, alirmandoe a falta de interesse
da autora para demandar pela nulidade de ato
juridico de que nilo participou,

A apelagio da autora foi desprovida pelo Tri-
bunal de Justiga de Sdo Paulo ao fundamento
central de que, “sendo a seguridade social a Gnica
interessada na cobranga de eventuais débitos fis-
cais de ordem previdencidria, ndo hid que falar-se
no acolhimento do incidente de falsidade argiii-
do”, tendo o acérdio confirmado a ilegitimidade
ativa ad causarn da apelante.

Desacolhidos os embargos declaratdrios ofe-
recidos pela autora, interpds esta recurso especial
fundamentado nas alineas « e ¢ do arl. 105, II,
da Constitui¢do, apontando, além de divergéncia
jurisprudencial, violagio dos arts. 47 ¢ 48 da Lei
8.212/91, 3" ¢ 6." do CPC ¢ 146 do CC.

Contra-arrazoado, o1 o recurso admitido na
origem.

E o rclatério.

VOTO — @ Sr. Min. Silvio de Figueiredo
Feiveira (Relartor): A divergénciajurisprudencial,
a par de nio haver sido analilicamente demons-
trada, ndo foi postulada com base em paradigma
que verse hipdtese idéntica ou assemelhada a de
que aqui se cuida, inviabilizado o conhecimento
do recurso por esse fundamento.

Relativamente a legitimidade ativa ad carsan
da recorrente, afasta-se o alegada afronta aos arts.
47e48dalei 8.212/91,3.9,CPCc 146,CC. Com
efeito, a 3.° Turma deste Tribunal, ao julgar o
REsp. 92.500/AM (£2./14.04.1997)," relatado pelo
Min. Eduardo Ribeiro, ementou: “Alienagio de
imével. Contribuiges sociais. Certidio negativa,

A falta de apresentagio dessa certidao faz o ato
ineficaz em relagiio a Previdéncia, podendo proce-
der-se & penhora do bem como sc a alicnaglio nio

W RO A4,
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tivesse havido. Nao pode ser alegada por terceiro,
inteiramente estrantho & razio de ser da norma.”™

E expressou o voto condutor desse acordio,
no que interessa: "Sustenta o recorrente que vi-
olado o disposto no art. 48 da Lei 8.212/91. A
aquisi¢io do imével penhorado fez-se com dis-
pensa das certiddes negativas cuja apresentagdo
se impunha. Dai a nulidade do ato, como expres-
so no citado dispositivo.

Merecesse a norma em exame ser interpretada
simplesmente como resulta de sua literalidade,
poderia ter razio o recorrente. Isso, entretanto,
levaria aos maiores absurdos, ndo se podendo
aceitar exegese a isso conducente. Em verdade, a
razio de ser daquela disposi¢ao esti em propiciar
garantia para cobranga de débitos pertinentes is
contribuigdes sociais. Entretanto, de sua expres-
a0 literal decorreria que o alo seria nulo pelo
simples fato de ndo se apresentar a certidio nega-
tiva, ou seja, ainda que ulteriormente se viesse a
demonstrar inexistir qualquer débito.

O corrcto entendimento do dispositivo é no
sentide de que o ato de alienag@o ou oneragio
serid absolutamente ineficaz em relagio i Previ-
déncia. Poderd, sc o caso, ser penhorado o img-
vel, para atender ao pagamento de contribuigGes,
como sc alienag¢do ou oneragiio ndo houvessem
ocorrido. A falta nio poderd favorecer um tercei-
ro, inteiramente estranho i razdo de ser daquela
previsao legal.”

O v. acérdao impugnado, a propdsito. transcre-
vendo trecho da sentenga, assinalou: “Ora, o que
aLei Previdencidna pretendeu ao exigir a prova da
inexisténcia de débito foi prevenir eventual aliena-
¢io ou oneragdo, com o conseqiiente desfalque no
patriménio do devedor, em prejuizo dos débitos
previdencidrios. A prova dessa assertivaestano §
1., do art. 48, da Lei 8.212/91: a alienagio pode
ser autorizada, desde que o débito seja pago no ato
ou o seu pagamento fique assegurado mediante
confissdo de divida fiscal com ¢ oferecimento de
garantias reais suficientes.

Portanto, o que sc pretende, € que os débitos
previdencidrios estejam assegurados, impedin-
do-se que o patrimdnio do devedor se desfalque
(cf. t. 349/350).

Ora, sendo a Seguridade Social a unica interes-
sada na cobranga de eventuais débitos fiscais de
ordem previdencidria, nao ha falar-se no acolhimen-
to doincidente de lalsidade argiiido pelaapelante.”

A csses fundamentos, que consubstanciam a
interpretagdo teleoldgica da norma cm questio,
acrescento que a tese defendida pela recorrente,
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ademats, seria atentatoria i estabilidade das rela-
¢oes juridicas, valor que nio pode ser csquecido
pelo intérprete no momento de aplicar o direito &
espécie.

Assim sendo, ndo ha que sc falar, também, em
violagiio do art. 146 do CC, posto que de nuli-
dade absoluta ndo se cuida no caso vertente, mas
de ineficdcia.

Nos termos do art. 152 do mesmo Cédigo, s6
os juridicamente interessados podem demandar
pela anulabilidade desse ato. Nessa condigiio ndo
se colocaa recorrente, cujo interesse é econdmi-
co, posto que, sendo exeqiiente de cambial cmi-
tida pela alicnante, seria beneficiada com a pos-
sibilidade de poder penhorar os imdveis que
eventualmente viessem a retornar ao patiménio
daquela. Nio se observa, portanto, afronta ao art.
3.> do CPC.

Pelo exposto, do recurso ndo condiego,

VOTO — O Sr. Min. Barros Monteiro: Sr.
Presidente, estou em que o recurso cspecial, de
inicio, se afigurainadmissivel no tocante  diver-
géncia jurisprudencial, eis que, como assinalado
pelo eminente Relator, nio s¢ mencionaram as
circunstancias que identifiquem ou assemelhem
os casos confrontados. conforme cxige o art.
255, § 2. do Regimento Interno desta Casa.

Também nio vejo, de outro lado, condigdes
para prosperar o recurso especial com base na
letra & do permissor constitucional, desde que,
penso. ndo ocorre a alegada negativa de vigéncia
da legislagiio federal apontada. E que a alienagio
ou oncragdo de bens, conforme ainda bem ponde-
rou o eminente Relator, ¢ ineficaz apenas em
relagiio d Previdéncia Social, ou seja, a tinica
interessada para argiiir a ineficdcia do trespasse
do imdvel ¢ a seguridade social, n3o sendo cssc
fato suscetivel de ser argiiido por terceiros,

Penso, entiio, que realmente nao hd censuras a
fazer-se ao acdrdiio recorrido, que considerou a
autora parte ilegitima a/ casant.

Nio conhego do recurso, acompanho o voto
do eminente Relator.

VOTO — O Lyme. Sr. Min. César Asfor Ro-
cha: Str. Presidente, acompanho o eminentc
Relator pelas razdes apontadas por S. Exa. inclu-

sive, com os suprimentos (razidos por V, Exa.
Nao conhego do recurso.

CERTIDAO- Certifico que a Egrégia 4. Turma
a0 apreciar o processo em epigrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisiio:

Apds os votos dos Srs. Ministros-relator,
Barros Monteiro e César Asfor Rocha, nio co-
nhecendo do recurso, pediu vista o Sr. Min. Ruy
Rosado de Aguiar.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Bueno
de Souza.

O referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 23 de sctembro e 1997.

VOTO-VISTA - O Sr: Min. Ruy Rosado de
Aguadar: Pedi vista dos autos para examinar o
defcilo do ato realizado sem a comprovagio de
inexisténcia de débito junto i Previdéncia Social
¢ 0s efeitos decorrentes cm relagiio as partes e a
terceiros. Daf verifiquei ter o r. acérdio assevera-
do que o drgdo previdencidrio prestara informagiio
acerca da inexisténcia de débito por parte da
vendedora. Sendo assim, ainda que se pudesse
cventualmente examinar a invalidade do ato reali-
zado sema apresentagio de certidiio negativa, seria
consumado formalismo sacrificar o negécio que
sc sabe poderia ser celebrado porque inexistia
débito langado em nome da vendedora.

Posto isso, acompanho o cminente Ministro-
relator.

CERTIDAO- Centifico que a Egrégia 4. Turma
ao apreciar 0 processo em epigrafe, em Sessiio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

Prosseguindo no julgamento, apés o voto do
Sr. Min. Ruy Rosado de Aguiar, a Turma, por
unanimidade, ndo conheceu do recurso.

Volaram com o Relator os Srs. Mins. Barros
Monteiro, César Asfor Rocha ¢ Ruy Rosado de
Aguiar,

Ausenle, justilicadamente, o Sr, Min. Bueno
de Souza,

O referido € verdade. Dou (6.

Brasilia, 09 de dezembro de 1997,
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DECISOES DO CONSELHO SUPERIOR DA
MAGISTRATURA E DA CORREGEDORIA GERAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

PARTILHA AMIGAVEL. Homologagdo.
Formal de partilha.

Fimenta: Regisiro de imovers — Diivida — fn-
gresso de escritura ptiblica de partitha amigdvel
retiratificada — Inadmissibilidade — Titwlo ndo
inscritivel — Necessidade de homologagao pelo
JHIZ € conseqiiente integragdo ao formal de par-
tithe — Recurso improvido — Deciisdo mantida,

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 41.588-0/2, da Comarca da
Capital, em que s@o apelantes Eduardo Prates
Nogueira e Outros, ¢ apelada a Oficiala do 4.
Cartério de Registro de Imaéveis da referida
Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Supcrior da Magistratura, por votagio uninime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempestiva-
mentc, por Eduardo Prates Nogueira ¢ Outros,
contra a r. decisdo de primeiro grau, que julgou
procedente a divida suscitada pela Oficialado 4.¢
Servigo de Registro de Iméveis da Comarca da
Capital, inadmitindo o registro de escritura puibli-
ca, retiratificada, referentemente ao objcto da
partilha amigdvel dos bens deixados por Guilher-
me dos Santos Prates, ou Guilherme Prates e
Cindida Pinto Prates, sem que o titulo integre o
respectivo formal de partilha.

Sustentaram os recorrentes o provimento do
recurso, com reforma da r. decisio recorrida,
porquanto a partilha amigdvel, celebrada por
escritura piblica, foi integralmente cumprida em
relagdo a duas das trés herdeiras, cujos quinhdes
foram registrados ¢ alienados.

Ademais, eventual homologagio judicial cons-
titui cxcesso de formalismo, além do que ndo
encontra suporte fatico, porque nada cxiste a

partilhar, pois s6 uma das trés herdeiras teria
interesse no imdvel.

Contra-razoes c parecer da Douta Procurado-
ria-Geral da Justica, pelo improvimento do recur-
so0. E o relatério.

Inconsistente o recurso, ratificando-se a r.
decisio de primeiro grau. E isso porque é inad-
missivel o ingresso do titulo, consistente na es-
critura piiblica, retiratificada, referentemente ao
objeto da partilha amigavel dos bens deixados
por Guilherme dos Santos Prates, ou Guilherme
Prates e Candida Pinto Prates, sem que o titulo
integre o respectivo formal de partilha.

Pois bem, a recusa manifestada pela oficial
registradora € correta ¢ deve prevalecer,
prestigiando-sc a r. decisdo de primeiro grau.

E induvidaso que a referida escritura pablica
de partilha amigavel, retiratificada por ato poste-
rior, ndo tem ingresso no servigo registral. Na
verdade, tais disposi¢des de vontade nio sdo
consideradas Litulos inscritiveis, na forma da sis-
temdtica do registro de iméveis, consoante dis-
poe o art. 221 da Lei Federal 6.015/73.

Mas ndo ¢é s6. A regra do art, 1,773 do CC,
c/c os arts. 1.029 e 1.031 do CPC é clara ao
cstabelecer que os herdeiros maiores ¢ capazes
poderdo realizar a partilha amigdvel, inclusive
por instrumento piblico. Porém, impde referido
dispositivo legal que o ato juridico deve ser
homologado pelo juiz.

Desta forma, € forgoso concluir-se que a tinica
solugdio possivel seria a homologagio da referida
partilha amigdvel, realizada por escritura piblica,
perantc o D. Juizo do [nventdrio. Apés, integrando
o formal de partilha, como consegiiéncia do término
daquele procedimento, vidvel a sua apresentagiio,
para nova qualificacdo do oficial registrador.

Este Colendo Conselho Superior da Magistra-
tura j4 examinou hipolese semelhante, valendo
consignar o scguinte:
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O dissenso situa-se na recusa oposta ao regis-
tro de escritura piblica de partilha amigdvel,
celebrada cntre os sucessores de Jorge Juvenal
Theophilo de Assis, no ano de 1961, maiores e
capazes, sob a égide do CPC de 1939,

Entende a recorrente ser dispensavel formal de
partilha em tais casos, quando a partitha é
instrumentalizada por escritura piblica, na for-
ma do art. 512, pardgrafo dnico, do CPC de
1939, enquanto o registrador, por seu urno, o
reputa imprescindivel.

Ndo hd, entretanto, como registrar escritura
de partilha amigdvel, sem que cla integre o
formal de partilha.

Mesmo ao tempo do revogado CPC de 1939,
o invenldrio era sempre judicial, “ainda que
todos os herdeiros sejam capazes” (art. 465 da-
quele diploma legal).

O fato de estar a escritura piiblica de partilha
amigdvel dispensada de homologagiio judicial,
isso ndo excluia a necessidade de sua apresenta-
¢0 no inventirio, donde seria, no final, extrai-
do o formal de partilha, com os requisitos do art.
509 daquele revogado Cédigo de Processo Civil.
Do formal, que seria intcgrado com a escritura de
partilha amigédvel, constaria também o termo de
inventariante e os titulos de herdeiros, além da
certiddo do pagamento de impostos.

Invidvel registrar a escritura de partilha amiga-
vel desacompanhada do formal. Até porque nio
hd prova da realizagdo do inventdrio, com rigo-
rosa observincia do devido processo legal.

Ao qualificar o titulo que se lhe apresentou
para registro, o oficial fé-lo sob a dtica estrita da
legalidade ¢ verificou que a escritura de partilha
amigdvel, quando ndo estiver integrando formal
extraido de regular inventdria, ndo € titulo hdbil
para ingressar no félio real.,

Entre o0s titulos admissiveis para registro estao
aqueles doclenco taxativo constante do art. 221 da
Lei de Registros Publicos. Eoart. 176, § 2., dessa
aludida lei ndo excepciona a escritura de partilha
amigivel como pretende a recorrente.

Na verdade, esse artigo apenas dispensa, aquc-
les titulos a que se refere, de atender aos requi-
sitos estabelecidos para a abertura da matricula,
¢ conseqiiente registro do titulo, como contem-
plada nessa lei que a instituiu, 0s quais constam,
respectivamente, dos incs. 11 ¢ IT1, do menciona-
do art. 176, da Lei Federal 6.015/73.

Quanto ao Decreto 4.857, de 09.11.1939, elc
foi revogado expressamente pelo art. 299, da
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Let Federal 6.015/73. Mesmo assim, ao menciond-
lo,0 § 2., doart. 176, da vigente Lei de Registros
Piiblicos, nde autonzou o registro de escritura de
partilha amigdvel, sem o respectivo formal.

Esse decreto dispunha sobre “a execugao dos
servigos concernentes aos registros publicos
estabelecidos pelo Cddigo Civil”, sendo impor-
tante ressaltar que ao scu art. 178, &, estavam
arrolados os titulos sujeitos & transcrigdo. E nilo
existia previsdo para que tal ato fosse realizado
singelamente com base em escritura de partilha
amigdvel, como pretendido pela recorrente.

Cumpre acrescentar que aregra segundo a qual
aescritura publica de partilha independe de homo-
logagdo judicial continua em vigor. Isso decorre
do estatuido nos arts. 1.773 do Cédigo Civil e
1.029 do vigente CPC. E hoje, como antcs, formal
de partilha extraido do respectivo inventdrio afigu-
ra-se indispensdvel. Nessc sentido hd precedénein
relatado pelo eminente Desembargador Andrade
Junqueira, verificado na ApCiv 279.100, de Santo
André (in Registro de imoveds, Narciso Orlandi,
1978/1981, p. 294),' (ApCiv 19.824-0/4. da
Comarca de Guarulhos, Relator o Desembargador
Antdnio Carlos Alves Braga).”

Por iltimo, descabida a aplicagio do principio
da analogia, com subsidio nos registros anterior-
mente realizados referentemente 4o mesmo ins-
trumento publico, em beneficio de outros herdei-
ros. Com efeito, tem prevalecido o entendimento
pacifico deste Colendo Conselho Superior da
Magistratura, no sentido de que os erros
registririos pretéritos nio justificam eventual
repeticdo, bem como, ndo geram dircito adquiri-
do & propositada reprodugiio.

Ante 0 exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisfo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justica, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

Sdo Paulo, 06 de feverciro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceiglio, Corre-
gedor Geral da Justiga ¢ Relator.

DO/ 17.03.1998.

" ROF 51129,
' RDY 341125,

e



3. JURISPRUDENCIA REGISTRAL IMOBILIARIA

CEDULA DE CREDITO PIGNORATICIA
E HIPOTECARIA. CCIR. INCRA.

Ementa: Registro de imoveis— Cédula de crélito
plgnoraticia e Apotecdria — Acesso ao cadastro
negado — Evigéncia de comprovagdo de cadas-
tramento de mmeovel riral junto ao INCRA — Pre-
cedentes — Desnecessidade — Recterso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
cstes autos de ApCiv 41.631-0/0, da Comarca
dc Moji Mirim, em que é apelante Banco do
Brasil S/A (repdo. P/s/Presidente Paulo César
Alves Ferreira) ¢ apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis ¢ Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unanime,
cm dar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagiio, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente diivida suscitada, mantendo a
recusa oposta ao registro de cédula de crédito
rural pignoraticia e hipotecdria, de n. 96/70043-
2 e datada de 07.06.1996, emitida por Francisco
Lauro e sua mulher Maria Pulz Lauro, no valor
de RS 4.368,57 (quatro mil, trezentos ¢ sessenta
coitoreais e cinglicnta e sete centavos), referente
uo imével matriculado sob o n. 5.437 do oficio
predial acima referido.

A recusa(f. 56/58) funda-se na cxigihilidade da
comprovagdo do cadastramento do imével rural
Jjunto ao Instituto Nacional de Colonivzagio ¢ Re-
forma Agraria INCRA), mediante a apresentacio
de certificado proprio, sob pena de ser violado o
disposto no art, 22, § 1", da Lei 4.947/66.

O apelante (f. 60/64) argumcnta ter o titulo de
crédito apresentado a registro nascido de uma
operagdo de alongamento de divida rural c que a
exigéncia feita resulta de uma interpretagiio equi-
vocada dos textos legais, vez que, ao contririo do
proposto, o disposto no art. 78 do Dec.-lei 167/
67 dia suporte i pretensao recursal ¢ o disposilivo
legal invocado encontra-se revogado.

Em segunda instincia (f. 74/76), o Minisié-
rio Piblico opinou scja negado provimento ao
recurso.

E o relatério.

A guestdo controvertida, na espécie, diz res-
peilo & necessidade de exibigdo de prova do
cadastramento do imdvel rural para o inscrigio de
cédula hipoteciria e jd foi abjeto, também, das
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Apclagdes Civeis 41.391-0/3' ¢ 41.450-0/3, da
mesma Comarca de Moji Minm, julgadas, recen-
temente, por este Conselho Superior.

Realizado umexame da legislagio patria vigen-
te, reconheccu-se, nos julgados mencionados, a
iviabilidade da manutengao daexigéncia feita,

Fixou-se, como principio, a partir da Lei 4.829/
65 (art. 37), o desatrclamento da concessdo do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias, dadas as
implicagOes sociais de tais financiamentos, pro-
dutores de largos efeitos sobre o crescimento da
atividade econdmica.

Lste principio, quanto a constituigio de garan-
tias hipotecdrias, sofreu uma excegiio especifica,
com o advento da Lei 4.947/66. O § 1.4, art. 22
do referido diploma criou condicionantes laterais
a concessdo do crédito rural hipotecirio por ins-
tituigGes piiblicas e privadas, entre as quais figu-
rava acomprovagio do cadastramento do imével
sobre 0 qual se deseja fazer incidir o direito real
de garantia junto ao Instituto Nacional de Colo-
nizagdo ¢ Reforma Agriria (INCRA).

Constrangeu-sc, assim, o produtor rural a uma
constante atualizagio do cadastro oficial, sob pena
da cnagdo da inviabilidade de linanciamentos
garantidos por hipoteca.

Esta sistemidtica extraordindria contudo, sub-
sistiu por pouco mais que nove meses, entre abril
de 1966 ¢ levereiro 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 concessio do
crédito rural do cumprimento de obrigagdes fis-
cais, administrativas e previdencidrias.

De fato, o art. 78, capes do Dec.-lei 167/67
estatuiu que: A exigéncia constante do art, 22, da
Lei 4,947, de 06.04.1966, niio sc aplica 4s opera-
¢oes de crédito rural propostas por produtoras
rurais ¢ suas cooperativas, de conformidade com
odispostonoart. 37 da Lei 4.829, de 05.11.1965”.

O alcance de tal normatizagio positivada foi
objeto de discussdo, inclusive no ambito da
Corregedoria Geral da Justiga, onde, a partir do
Julgamento do Processo CG 50.801/78, restou
esclarecido que o dito art. 78, capur {ez desapa-
recerem os obsticulos antecedentes i concessio
do crédito rural e o desvinculou do cumprimento
de obrigagdes fiscais ou deveres administrativos,
o0 que toi reiterado pelo art. 6. do Decreto Fede-
ral 62.141, de 18.01.1968.

N RDI 44,
W RO 44
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O v. ac6rddo prolatado no cnsejo do julgamento
da Apelagdo 271.969, da Comarca de Garga, frise-
s¢, levou em consideragdo uma hipétese particu-
lar, onde o certificado de cadastro ja havia sido
exibido e se entendeu devida sua reapresentagao.

O registro pretendido €, portanto, vidvel, me-
recendo acolhida a pretensio do recorrente.

Isto posto, ddo provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justica, e Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sdo Paulo, 06 de fevereiro de 1998,
(a) Sérgio Augusto Nigro Conceicio, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator.

DOJ, 17.03.1998.

DUVIDA PREJUDICADA. Exigéncias.
Concordéncia parcial. Decisio condicional.
Prenotaciio,

Ementa: Registro de imovels — Diividea — Ape-
lante que expressamente concorda com algumas
das exigéncias jeitas pelo registrador — Falta de
interesse recursal — O procedimento de diivida
se presta ao exame da regisirabilidade do titulo
nao momento da suscitagdao — Nao hd como pro-

Jertr decisdo condicionada ao fitiro ctnpri-
mento de exigéncras com as guaty haja concor-
déncia — Diivida prejudicada.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
cste autos de ApCiv 41.846-0/0, da Comarca de
Andradina, em que é apelante Edemilson Pereira
da Silva e apelado o Oficial do Cartdrio de Re-
gistro de Imdveis ¢ Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagiio uniinime,
em julgar prejudicada a divida.

Tratam os autos de apelagio tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que jul-
gou procedente a diivida suscitada, indeferindo o
registro da escritura de venda e compra por re-
conhecer ndo atendidas algumas das cxigéncias
formutadas pelo oficial registrador.

A irresignagio € parcial, verificando-se expressa
concordincia do apelante com referéncia a necessi-
dade de atender aquelas exigéncias que concemem
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a apresentagio da certidiio negativa da Receita Fe-
deral € ao ITR, que foram consideradas legitimas.

O Ministério Piblico opinou no sentido de ser
o recurso ndo provido. E o relatério,

Como ji decidiu este Colendo Conselho Supe-
rior da Magistratura: "Carece de interesse juridi-
co para o provimento judicial-administrativo,
aquele que reconhece a procedéncia, ainda que
parcial, de exigéncia do registrador”.

Reconhecidas procedentes em parte as exigén-
cias feitas, a solugdo serd denegar o registro,
julgando-se prejudicada a divida,

Em se tratando de divida imobilidria que tenha
por objeto um tnico ato de registro, como no
caso, nao hd falar em provimento parcial.

Quando o interessado no registro reconhece no
recurso a procedéncia de uma ou mais exigéncias,
€omo no caso, caracteriza-se a falta de interesse
recursal, restando prejudicada a divida.

Como acrescentou aquelc julgado: “a decisio
proferida em procedimento de divida tem sempre
contetido positivo ou negativo acerca da registrabi-
lidade do titulo” (ApCiv 8.763-0/5, de Sio Carlos,
votagdo unanime, relatado pelo eminente Desem-
bargador Milton Evaristo des Santos).!

Nesse sentido o procedimento de divida visa
adirimir dissensfo entre o apresentante do titulo
coregistrador, considerada a registrabilidade do
titulo na ocasido de sua apresentagio.

Por csses motivos julgam prejudicada a davi-
da, ¢ ndo conhecem do recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceicio, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator.

DO/, 17.03.1998.

ESPECIALIDADE. Descrigiio. Alteragio.
Participagiio unilateral.

Lmenta: Registro de imaveis — Diivida— Ingres-
so de formal de partitha — Divisdo do objeto de

W RDS 22182,
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marricula, conforme memorial descritive —Alrera-
gdo da descrigdo origingl, com a insergao de
medidas lineares desconhecidas do registro a gue
se refere — Inadmissibilidade — Necessidade de
retificagdo, nos termos do art. 213, § 27, da Lei
0.013/73 = Recurso improvido — Decisdo mantida.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 41.847-0/5, da Comarca de
Paraguagu Paulista, em que € apclante José
Tomazinho Neto e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis ¢ Anexos da mesma
Comarca.

Acordam os Desembargadores do Consclho
Superior da Magistratura, por votagiao uninime,
€M negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposlo, tempestivamente,
por José Tomazinho Neto, contra a r, decisdo de
primeiro grau, que julgou improcedente a divida
inversa suscitada em face do oficial do servigo de
registro de iméveis e anexos da Comarca de
Paraguagu Paulista, inadmitindo o registro do
formal de partilha expedido nos autos do arrola-
mento de bens deixados por Emesto Tomazinho,
Processo 321/93, que tramitou perante o Oficio
Judicial da Comarca de Quatd.

Sustentou o recorrente o provimento do recur-
so, com a reforma integral dar. decisfio recorrida,
determinando-se o registro do formal de partilha,
porquanto evidente o propésito de divisio entre
os herdeiros, homologada por sentenca,

Ademais, os marcos, rumos, graus, metragens
e confrontantes, encontram-se descritos no pré-
prio formal de partitha.

Por fim, aduziu que ndo houve alteragiio das
drcas totais dos imdveis, pois a soma das glebas
perfaz o montante da matricula n. 15.032, do
servigo de registro de imdveis e anexos da Comarca
de Paraguacu Paulista.

Contra-razbes ¢ parecer da Douta Procuradoria
Geral da Justi¢a, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisao de primeiro grau.

Pretende-se o registro do formal de partilha
expedido nos autos do arrolamento dos bens dei-
xados por Erncsto Tomazinho, que tramitou pe-
rante o Oficio Judicial da Comarca de Quat4,
Processo 321/93, que tem por objeto uma gleba de
terras, com drea de 32,9475 hectares, equivalentes
a 13,6146 alqueires, objeto da matriculan. 15.032,
do servigo de registro de imdveis e anexos da
Comarca de Paraguagu Paulista.
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Pois bem, por meio de partilha, homologada
por sentenga, realizou-se a divisio do referido
objeto, em duas glebas denominadas “A” e “B”,
conforme descrigao contida no memorial descri-
tivo apresentado naqueles autos.

Na verdade, o memorial descritivo indica que
adivisao acarretard a alteragdo da descrigio ori-
ginal do objeto da matricula ji mencionada, com
a inser¢do das medidas lineares desconhecidas
do registro a que se refere. Em outras palavras,
trard inovagdes a descrigao do referido objeto, o
que & inadmissivel.

Ocorre que para admitir-se o ingresso deste
titulo no sistema registral imobilidrio, de rigor o
cumprimento do disposto no art. 213, § 2.°, da
Lei 6.015/73, promovendo-se a retificagfio judi-
cial, pois, o procedimento importa, repita-se, na
alteragio da descrigdo do imével original, bem
como, na insergao de confrontagdes inexistentes.

Com efeito, da matricula n. 15.032, do servigo
de registo de imdveis e anexos da Comarca de
Paraguagu Paulista, ndo constam as medidas
perimetrats. Ao contrdrio, [az mengio a presenga
de confrontantes pessoais, além de registrar a
area total do seu respectivo objeto e nada mais.

Mas nio ¢ 56. A descricao das glebas divididas,
de acordo com a pretensio original, acrescenta ele-

.mentos desconhecidos do referido registro, inovan-

do no que diz respeito a medidas ¢ confrontagdes.

Desta forma, nada autoriza o descerramento
das matriculas decorrentes da divisao em ques-
tdo. E isso porque tal atividade cstaria em desa-
cordo com o disposto no art. 176 da Lei 6.015/
73, que trata da escrituragio do Livro n. 02,
destinado as matriculas, registros ¢ averbagdes.

Assim, de rigor a adogao da regra do art. 213,
§ 2.7, da Lei 6.015/73, na esfera judicial, medi-
ante procedimento de jurisdi¢io voluntiria, de
livre distribuigdo, prestigiando-se, por via de con-
seqiiéncia, or. pronunciamento ora reexaminado,
em sede recursal.

Ante 0 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 Dirceu de Mecllo, Pre-
sidente do Tribunal de Justiga, e Amador da Cu-
nha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribunal de
Justiga.

Sao Paulo, 06 de fcvereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigao, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relator.

DOJ, 17.03.1998,
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DUVIDA INVERSA. Manifestagiio do regis-
tro. Prenotagéo.

Finenia: Registro de tmivels — Dividea rversa
— Falta de manifestapdo do registrador para gie
sejam deduzidos os motivos de recusa —
Inexisténcia de prenotagde — Providénciay qite
sao mdispensavels — Andagdo do fetto para
determinar seja colfitda a manifesiagao deo re-
gistrador e ferta a prenotagdo.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 42.771-0/3, da Comarca de
Tgarapava, em que € apelante Consdrcio da Usina
Hidrelétrica de Igarapava (repdo. p/s/Presidente
Efigénio Aranda Drumond ¢ s/Diretor Fibio Bueno
Araiijo) ¢ apelado o Oficial do Cantorio de Regis-
tro de Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Consclho
Supcrior da Magistratura, por votagio uninime,
cm anular a sentenga ¢ determinar o retorno dos
autos a primeira instincia, para que seja colhida
amanifestagio do oficial a respeito dos mativos
da recusa e realizada a prenotagio.

Tratam os autos de apclagiio, tempestivamente
interposta contra arespeitavel sentenga que inde-
feriu a pretensio de registro dos recorrentes.

A irresignagio estd fundada no argumento de
que niio haveria ¢bice a prelensio, porquanto
nada estaria a impedir os pretendidos registros.

O Ministério Pdblico opinou no sentido de ser
o [eito convertido em diligéncia para as providén-
vias que apontou.

E o relatério.

Cuida-se de divida inversamente suscitada. Nes-
ses casos, indispensével, para que fique configu-
radae delimitada a dissensio entre o apresentante
¢ o registrador que seja este ouvido, concedendo-
lhe oportunidade para que sc manifeste nos autos.
Do contririo a recusa ndo pode ser afirmada,

Importante também que, ao lado da colheita
desse referido pronunciamento dao registrador, seja
determinada a prenotagiio dos titulos que porventura
sejam recusados. Sem essa providéncia ndo hd
como decidir a davida, uma vez que, em tese, s¢
for julgada improcedente, poderia tornar-sc im-
possivel o cumprimento do decidido.

Nio resta outro caminho scnio a anulagdo do
feito, para determinar a colheita da manitestagio
do oficial registrador, com os motivos da even-
tual recusa ¢ a prenotagdo dos titulos, se esta
efetivamente se concretizar, quando entdo outra
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sentenga deverd ser proferida, considerando os
motivos da recusa.

Por esses motivos, anulam a sentenga para 0s
fins acima.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sio Paulo, 06 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigio, Corre-
gedor Geral da Justiga ¢ Relator.,

DA/, 17.03.1998.

Emnenta: Registro de movers — Diividea inversa
— Regisiro de escritira de compra e vendea pre-
cedrda de compromisso particular de compra ¢
verda — Pendéncia de averbagdo dea indisponi-
bilidacde dos bens de wmr dos condiminas alie-
nanles, oriunda de liguidagdo exerafudicial de
emprresa que dirigic — lrrelevdncia da anterior -
dderde do compronnisso de comypra e vernda — Tiinle
qite, enquanta tdo levantada a ndisponibilidade
dos bens do co-vendedor, ndo pode ser inscrifo
tet tdbtia registral — Rectrse ndo provide,

ACORDAD - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 41.801-0/6, da Comarcada
Capital, em que é apelante Luiz Gonzaga Varani
Dantas e apelado o Oficial do Primeiro Cartério
de Registro de Imdéveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uniinime,
em negar provimento ao recurso.

Apela (1. 42/43) Luiz Gonzaga Varani Danlas
da sentenca (f. 36/38) que, julgando procedente
divida, negou acesso ao registro imobilidrio de
escritura de venda ¢ compra de um box de gara-
gem em razfio da averbag@o relativa & indisponi-
bilidade dos bens de um dos co-vendedores,
decretada pelo Banco Central em decorréncia de
liquidagio extrajudicial de empresa que dirigida.

Almeja o apelante o registro do titulo sob o
argumento da antertoridade do compromisso de
venda e compra, que precedeu a compra e venda
instrumentalizada no titulo apresentado a regis-
tro, em relagdo & indisponibilidade dos bens de
um dos co-vendedores, decretada pelo Banco
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Central observando, ainda, titularizar tal alicnante
fragdo ideal correspondente apenas a 20% (vinte
por cento) do imédvel alienado.

Regularmente processado o recurso, sobre-
veio manifestagiio da Procuradoria-Geral da Jus-
tiga pelo improvimento (f. 60/62).

E o relatério.
Desmerece acolhida o apelado.

Irrelevante a anterioridade do compromisso de
venda e compra ou da compra ¢ venda da gara-
gem condominial em relagio a decretagiio pelo
Banco Central da indisponibilidade dos bens de
um dos compromissdrios-vendedores oriunda de
liquidacio extrajudicial de ecmpresa que dirigia
pois, como ¢é sabido, a perfei¢do do negdcio
juridico translativo da propriedade nao transfere
o dominio, o que 56 se dd com a inscrigio na
tdbua registral do titulo (CC, art. 530, inc. I).

Nem foi levado aregistro, antes da decretagio
da indisponibilidade dos bens de um dos
compromissdrios-alienantes, o instrumento par-
ticular de compromisso de compra e venda.

Pacifico ¢ o entendimento deste E, Conselho
Superior da Magistratura no sentido de que:

“Averbada a indisponibilidade de bens por
forga de liquidagfio extrajudicial, ndo pode o re-
gistrador recepeionar para registro titulo que trans-
fira 0 dominio do bem disponivel.

“Pouco importa, do ponto de vista meramente
administrativo, que o lilulo tenha se formado
antes da liquidagao extrajudicial, jd que a trans-
feréncia do dominio de bens iméveis se dd quan-
do do registro do titulo™ (ApCiv 27.681-0/4, Rel.
Des. Antdnio Carlos Alves Braga; nesse sentido
ApCiv 31.115-0/7, Rel. Des. Mircio Martins
Bonilha).

Por outro lado, o titulo instrumentaliza negicio
juridico translativo da unidade condominial, na
espécie, um box de garagem, abrangendo, por-
tanto, a fragdo ideal pertencente ao conddémino
que teve decretada pelo Banco Central a
indisponibilidade de seus bens, ¢ ndo apenas as
partes ideais dos co-proprictirios cujos bens nio
estdo indispeniveis, o que veda sua insergdo na
tdbua registral, sem qualguer releviincia a cir-
cunstincia de perlencer ao co-compromissario-
vendedor, que ndo pode dispor de seus bens por
decisiio do Banco Central, apenas 209 (vinte por
cento) do imével alienado.

Ante 0 exposto, nega-sc provimento ao rc-
Curso.

Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justica, e Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-presidente do Tribu-
nal de Justica.

Siao Paulo, 06 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justica ¢ Relator.

DOJ, 27.03.1998.

ESPECIALIDADE. Remanescente. Retifica-
cao de registro.

Fmenta: Registro de imovels — Diivide — Ven-
da de parte fdeal — Descrigdo do registro de
origem desfigurade por destagres — Necessida-
de de prévia retificacédo do registro e apuracdo
do remanescente — Ofentsa ao privncipio da espe-
cralidade — Pretensdo de registro indeferida —
Recirso improvido.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 41-855-0/1, da Comarca de
Jad, em que € apelante Antdnio Ailton Caseiro ¢
apelado o Oficial do 1.° Cartério de Registro de
Imdveis e Anexos local,

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagiio unéiinime,
cm Ncgar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Antdnio
Ailton Caseiro, contra a r. decisio de primeiro
grau, que julgou procedente a duvida suscitada
pelo oficial de primeiro servigo de registro de
imaveis ¢ anexos da Comarca de Jad, inadmitin-
do o registro de escritura pablica de procuragiio
em causa propria, por ofensa ao principio da espe-
cialidade, dada a necessidade de prévia abertura
de matricula para o remancscenie, descontigurado
por vendas parciais anleriores, e cuja apuragio
somente pode ser feita por retificagio bilateral.

Sustentou o recorrente a reforma da r. decisao
recorrida, que deveria ter julgado improcedente a
duvida, afirmado que o registro pleiteado se refere
apenas a aquisiciio de parte ideal correspondente
a2,77777777 sobre o imével objeto da matricula
n, 3.766 do reterido registro imobilidrio cuja exis-
1€ncia dispensa a exigéncia de nova matricula, com
novae completa descri¢io das medidas e confron-
lagdes, Argumenta ser proprietirio de outras fra-
¢Oes ideais, relativas ao mesmo imdvel, e que se
encontram devidamente registradas, incxistente
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fundamento juridico ou disposi¢do legal que im-

possibilite ou impega tal pretensio,
Contra-razdes e parecer da Douta Procuradoria-

Geral da Justiga, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisao de primeiro grau, porque o
titulo apresentado nio tem condigdes de registro,
pois a descrigdo contida no registro de origem se
encontra descaracterizada e desfigurada por dois
desmembramentos, impedindo a prévia ¢ neces-
sdria abertura de matricula, com os requisitos do
art. 176 da Lei 6.015/73, para registro da aqui-
si¢iio de parte ideal.

Com efeito, inadmissivel o ingresso do titulo.
refcrente a escritura de procuragio em causa
propria outorgada por Maria Francisca de
Almeida, em favor de Anténio Ailton Caseiro, o
que importa em grave ofensa ao principio da
especialidade registréria.

Os fundamentos da negativa manifestada pelo
oficial registrador sio corretos ¢ devem prevale-
cer, visando a plena observincia do referido
principio, quc pressupde um cncadeamento per-
feito ¢ harmonioso no tempo da cadeia de
titularidades de um determinado imével, entendi-
do como um objeto precisamente individuado.

O imével objeto da matricula n. 3.766 do pri-
meiro servigo de registro de iméveis da Comarca
de Jau sofrcu dois destaques, sem indicagdo das
dreas desmembradas, o que desfigurou a figura
originalmente constante do registro, impedindo o
perfeito conhecimento do remancscente, e
inviabilizando o registro de novas aquisi¢des,
mesmo de partes ideais,

O registro da escritura de procuragio em causa
propria para a aquisi¢io de parte ideal de 2,77777777
do im6vel descrito no registro de origem, desfigu-
rado em razdo dc dois destaques anteriores, sem
indicagao da localizagdo das dreas desmembradas,
fere o principio da especialidade, mostrando-se
necessdrio, para o atendimento desse principio,
procedimento bilateral de retificago de drca paraa
necessdria corregao do registro, com aimprescindi-
vel apuracgiio do remanescente, e abertura de nova
matricula, nos termos do que dispde o art. 227 da
Lei 6.015/73, providéncia sem a qual ndo se mostra
vidvel a efetivagio de novo registro.

Nao socorre o recorrente o fato de ter obtido
anteriormente o registro de outras partes idcais
relativas @ mesma matricula, sendo pacifica juris-
prudéncia deste Egrégio Conselho Superior da
Magistratura tanto no sentido da necessidade de

retificagdo judicial sempre que um imdvel sofra
modificagdo que torne incerto o remanescente,
como no sentido de que erros pretéritos do regis-
tro ndo autorizam novos e reiterados erros, dada
a inexisténcia de direito adquirido ao engano,
como expresso no v. acdrdio que decidiu a ApCiv
28.280-0/1,' da Comarca de Sdo Carlos, Relator
o Desembargador Antonio Carlos Alves Braga:

“Trangiiila a orienta¢do do Conselho Superior
da Magistratura no sentido de que erros pretéri-
tos do registro ndo autorizam nova e repetida
pritica do ato registririo irregular, inexistindo
direito adquirido ao engano (Apelagdes 14.094-
O/5, 15.372-0/1, 13.616-0/1, 3.201-0, 5.146-0 ¢
6.838-0, entre outras).

Mais ainda se considerando o desfalque que
veio a sofrer o imével (cf. Av, 10/M. 9.447), a
exigir que se apure scu remanescente.

[sto mesmo tendo-s¢ em conta tratar-se de
venda de parte idcal.

Como jd decidiu este Conselho, cm casa ver-
sando também sobre a venda de parte ideal. ‘ndo
se compadece o sistema registrdrio, calcado na
nog¢ao de certeza e scguranga que deve garantir o
dircito de propriedade com a venda, ainda que em
parte, mas de bem indeterminado quanto a scu
aspecto geogrifico’ (Apelagiao 23.527-0/3).”

Imperativo, ainda, lembrar o que foi decidido
por cste Colendo Conselho Superior da Magis-
tratura no v, acordio proferido nos autos da
ApCiv 29.160-0/1, da Comarca de Taubaté, tam-
bém relatado pelo Desembargador Antdnio Carlos
Alves Braga, nos seguintcs termos:

"A recusa decorreu do fato de que referido
imdvel reclama precedente retificacao de drea,
para necessdria individualizaggo.

A negativa do registro € irreprecnsivel, seja
por parte do oficial, scja pela r. decisio que
afastou a pretensio.

A mesma lei que criou e introduziu o sistema
cadastral, prestigiou, de modo especial, o denomi-
nado principio da especialidade, preceituando ‘que
toda inscrigdo deve recair sobre um objeto precisa-
mente individuado' (in Registro de imovels, Afra-
nio de Carvalho, Forensc, 3. ed., 1982, p. 243).

Com os sucessivos desmembramentos, 0 imé-
vel remanescente tornou-se incerto, Desconfi-
gurado, o acertamento de seu corpo para adequd-
lo ao rigor do principio da especialidade, depois
de vérios desfalques s6 poderd ser alcangado por

W RDI 38/232.
@ RDS 37/249.
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meio da retificagdo judicial, para que se apure a
drea que sobejou apds os destaques.

Nesse ponto, imperativo seja retificado esse
registro para adequé-lo ao sistema cadastral vi-
gente.

Indaga-se scria licito subordinar o registro da
carta de adjudicagdo, tendo por objeto parte idcal
dc drca remanescente do imével, A prévia retifi-
cacdo de sua descrigfo.

Segundo Afrinio de Carvalho, ‘aindividuagio
dos imdveis, pela mengao dos requisitos aponta-
dos, notadamente de seus caracteristicos ¢ con-
frontagBes ¢ seu mimero de inscrigdo atual, é,
portanto, legalmente exigida em todos os atos de
mutagdo juridico-real, sejam particularcs, sejam
judiciais’ (op. cit., p. 246).

Vale dizer, com os sucessivos desmembra-
mentos operou-se aguela mutagdo juridico-real,
impondo seja o remanescente apurado, para ser
descrito scgundo os requisitos estabelecidos na
Lei de Registros Piblicos (art. 176, § 1.", [I, 3).

A Lei de Registros Publicos, cm seu art, 225,
e também no art. 176, § 1., inc. 11, n. 3", exige
rigido controle acerca da caracterizagiio do im6-
vel, nio podendo a exigéncia ser contornada por
argumentos de qualquer cspécie.

Havendo a segregacio, em imével descrito de
forma incompleta, € evidente que, sem a apuragio
judicial do remanescente, torna-se impossivel a
pratica de qualquer ato de registro respectivo.”

Invidvel o controle da especialidade, é justaa
recusa ao registro, revelando-se necessdrio, na
cspéeic, procedimento bilateral para a corregiio
do registro de origem, indispensdvel para a pré-
pria scguranga do registro imobilidrio e dos efei-
tos dele irradiados, correta ar. decisio de primei-
o grau no sentido de que o dbice levantado pelo
oficial registrador impede o registro do titulo, em
homenagem ao principio da especialidade.

Portanto, indispensével a prévia retificagio da
drea, para corregao do registro, com a apuragao
do remanescente da drea original.

Ante o exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. deciso ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, e Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

159

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigao, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator.,

£OJ, 27.03,1998.

CONTINUIDADE. Imbvel alienado ante-
riormente.

Ementa: Registro de imoveis — Diivida inversa
— Ingresso de escritura de venda e compra
outargadea por espolio — Registro da partilha -
Herdeiros ritlares do dominio — Ofensa ao
privcipio da continutdade — Pretensdo de regis-
tro indeferida — Recurso improvido.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 41.999-0/8, da Comarca da
Capital, em que s@o apelantes, Anténio Moura
Cerqueira e Outros e apelado o Oficial do 6.°
Cartério de Registro de Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselha
Superior da Magistratura, por volagio unanime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Anténio
Moura Cerqueira e Qutros, contra a r. decisio de
primeiro grau, que julgou improcedente a divida
inversa suscitada pelos recorrentes em face de
exigéncia do oficial do 6. servigo de registro de
imoveis da Capital, inadmilindo o registro dc
escritura piblica de venda e compra, por ofensa
ao principio da continuidade.

Sustentaram os recorrentes a reforma da r. de-
cisao recorrida, afirmando que a escritura piiblica
foi lavrada em conformidade com alvard judicial,
€ com a presenga de todos os herdeiros, negado
inicialmente o registro por constar da matricula
apenas um titular do dominio e serem trés os
espdlios vendedores. O arrolamento de bens teve
prosseguimento com a adjudicagio aos herdeiros
dos respectivos quinhdes, ressalvados os direitos
de terceiros, e o registro do formal de partilha.
Argumentam que o erro decorre da expedigio de
alvard judicial sem obediéncia ao principio da dis-
ponibilidade, e que todos os atos subseqiientes
apenas buscaram sanar esse equivoco, ressaltando
alegitimidade do titulo e afirmando que a negativa
de registro significa por em diivida ordem judicial
eescritura lavrada em seu cumprimento, inexistente
razdo para nova recusa de registro da escritura,
inclusive porque os herdeiros participaram do ato
notarial, invidvel, hoje, sua retificagdo em razio
do falecimento de vérios deles,
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Contra-razdes ¢ parecer da Douta Procurado-
ria-Geral da Justiga, pelo improvimento do re-
curso.

E o relatério,

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r, decisdo de primeiro grau, porque o
titulo apresentado nio tem condigdes de registro.

Com eleito, inadmissivel o ingresso do titulo,
referente a escritura de venda ¢ compra outorgada
pelos espélios de Edwin Taubald, Emilie Kolm
¢ Erwin Waldemar Karlos Taubald, e demais
herdetros, Herta Taubald Stauber, Stauber Johann,
Dolores de Paula Taubald, Carlos de Paula
Taubald, Maria das Dores Costa Taubald, Mar-
lene de Paula Taubald de Lima e Walter Baptista
de Lima, em favor de Anténio Moura Cerqueira,
Maria Neide Reis Moura Cerquetra, José Fran-
cisco Nogueira e Dioraci Aparecida Nogueira, o
que importa em grave ofensa ao principio da
continuidade registrdria,

Os fundamentos da negativa manifestada pelo
oficial registrador sdo corretos ¢ devem prevale-
cer, visando a plena observiincia do referido
principio, que pressupde um encadcamento per-
teito e harmonioso no tempo da cadeia de
titularidades de um determinado imével, entendi-
do como um objeto precisamente individuado.

Pretendem os recorrentes a inscricio de es-
critura publica lavrada em 06.07.1989, em que
constam, como outorgantes vendedores os cs-
pdlios de Edwin Taubald, Emilie Kolm ¢ Erwin
Waldemar Karlos Taubald, e cujo registro ja
fora anterior ¢ corrctamente negado, conforme
nota de devolugio datada de 06.11.1989, por
ofensa ao principio da continuidade, dentre
outras exigéncias posteriormente cumpridas,
tendo em vista que da Transcrigio n. 31.893 do
11.“servigo de registro de imdveis da Capital,
relativa ao imovel objeto da venda constava a
aquisi¢do do imével por Edwin Taubald, ale-
mio, casado, sem referéncia ao nome da mu-
lher, invidvel a inscri¢do de titulo em que figu-
rava como vendedor o espélio do filho do
titular tabular do dominio, que nao constava
como proprietdrio na referida transcrigio,

Prosseguiu, no entanto, o referido arrolamento
de bens, com a partilha do imével e a adjudicagio
aos herdeiros dos respectivos quinhdes, tendo
sido o formal de partilha levado a registro, em
26.09.1996, com abertura da matriculan. 129.988
do 6.° registro de iméveis da Capital, averbagdes
e registros por meio dos quais o dominio tabular
¢ atualmente somente dos herdeiros ¢ ndo mais dos
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espolios putorgantes da mencionada escritura, cuja
cxisténcia foi simplesmente ignorada na adjudica-
¢do do bem e nos atos registririos subseqitentes.

Invidvel, pois, em face da divergéncia entre o
constante do registro e 0 que estd no titulo, a sua
inscri¢do, pois niie mais sendo proprictdrios os
espdlios ndo lhes € possivel transmitir, o que
somente pode ser feito pelos titulares tabulares,
ou sgja, os herdeiros, o que se impde para o
cumprimento do principio da continuidade ex-
presso no art. 195 da Lei 6.015/73,

Este Colendo Conselho Superior da Magistra-
tura jd examinou hipétese semelhante, imperativo
lembrar o que foi decidido no v. acérdio prole-
rido nos autos da ApCiv 17.971-0/0," da Comarca
da Capital, Relator o Desembargador José Alberto
Weiss de Andrade, nos seguintes termos:

“A hipdtese é de negativa de registro de ins-
trumento particular por versar efctiva venda do
imdvel e ndio simples promessa a exigir, portanto,
escrito pablico ¢ por ji se encontrar o dominio
transferido a terceiros.

O registro do instrumento a esta altura ¢ 1m-
possivel pois o imdvel ji nio se cncontra em
nome dos alienantes. Isso fere o trato sucessivo
de modo a vedar o acesso.”

Justa, portanto, a negativa do registro de titulo
outorgado por agueles que niio sio mais tilulares
tabulares do dominio, relevante lembrar que a ani-
lise levada a efeito pelo registrador, ¢ que ¢ ohjeto
do presente recurso, abrange somente o relativo aos
principios registrinios, razao pela qual inabalada
pela argumentago expressa no recurso ar. decisiio
de primeiro grau, que manteve a negativa cm
homenagem,ao principio da continuidade.

Ante 0 exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisio ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Siio Paulo, 06 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Concei¢ao, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relator.

DOJ 27.03.1998,

@ RO 33/172.
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DUVIDA DOCUMENTARIA. Concordéin-
cia parcial com exigéncias. Prorrogacio inde-
vida da prenotacio. Prioridade. Titulo. Cé-
pia reprogrifica autenticada.

Ementa: Regtstro de imavers — Diivida inverse
— Pretendide registro de escrifura de conferén-
crer de bens envolvendo tmovel tido como de
dominio da Unido Federal — Exigéncic da com-
provagdo do pagamento de lawdémio e do foro
titnlo inapio — Apresentagdo de capras anlenti-
cadas do nstrumento priblico — Persisténcia,
ademais, de oulras exigénecras, com as guais se
conformott o recorrente — fivida prejudicada
pela falta de dissenso.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes aulos de ApCiv 42.168-0/3, Comarca de
Barueri, em que ¢ apelante Dalunica Incorpo-
radora S/C Ltda. (repda. P/s/Sécio Luiz Prist
Sprinz ¢ Outros) e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagiio uninime,
em julgar prejudicado o apelo.

Tratam os autos de apelagio, tempestivamente
interposta contra respeitavel sentenga gue julgou
procedente diivida inversamente suscitada, man-
tendo a recusa oposta contra o registro de escri-
tura de conferéncia de bens, em que figuram,
como outorgantes, Luiz Prist Sprinz, Carla Daniela
Kohn Sprinz, Nilton Serson, Karin Esther
Landwehr Serson, Alfredo Machlup, Suzy Glezer
Machlup, David Serson e Fany Zular Serson e,
como outorgada, a apelante, referente ao imével
constituido por parte do lote 23 da quadra 13 do
loteamento denominado “Centro Empresarial e
Industriat Alphaville”, matriculado sob on. 97.285
no oficio predial da Comarca de Barueri.

A recusa (f. 209/211) estd fundada na neces-
sidade de demonstraciio do pagamento do foro e
do laudémio, em sendo o bem de raiz de dominio
da Uniao Federal e de dominio 1til dos outorgan-
tes, restando inviabilizada, cm sede administrati-
va, a pretendida discussio acerca da inexisténcia
do dominio publico.

A irresignagio (f. 213/220) encontra suporte
no argumento de que inexiste o dominio da Unifo
Federal sobre o imdvel mencienado, ji que ja-
mais foi constituido, na Comarca de Barueri, um
aldeamento indigena, tendo todas suas terras na-
tureza privada, visto terem sido conferidas a in-
dios, sob a forma de sesmarias, no ano de 1580,

quando faziam parte da Capitania de Sdo Vicente
e ndo h4, na atualidade, qualquer resquicio de sua
presenga na localidade, em confronto com o dis-
posto no art, 20, inc. XI da Constitui¢io da
Republica. Ademais, segundo a apelante, nio
caberia av oficial registrador a fiscalizagdo do
pagamento do foro e do laudémio, que ndo sio
impostos ¢ cscapam a hipétese de incidéncia do
art, 289 da Lei 6.015/73. Pleiteia, assim, o registro,
afirmando ser descabida a exigéncia combatida,
O Ministério Publico, em segunda instancia (f,
228/230), opinou pelo niio conhecimento do apelo.
E o relatério.

O ajuizamento da presente divida ressente-se
de vicios formais.

De inicio, verifica-se que o titulo apresentado
arequalificacao é inapto.

Consla, a f. 37/38 dos autos, mera cdpia auten-
ticada do titulo que deveria ter sido apresentado a
qualificagdo e que se pretende que amparc o registro
perscguido, o que nfio se justifica. Persiste a
inarreddvel necessidade de exibi¢io imediata do
original ¢ esta deriva, aqui, da efetivagio dc um
cxame do direito obtido com a prenotagiio do titulo.

A cépia autenticada constitui mero documento
e ndo, instrumento formal previsto como iddneo
a ter acesso ao registro ¢ tendo em vista uma
reavaliagio qualificativa do titulo, vedado o sane-
amento intercorrente das deficiéneias da docu-
mentagio apresentada, ¢ imprescindivel a exibi-
¢cdo de certidiao ou traslado do ato notarial, ou
seja, do instrumento ptblico.

A jurisprudéncia deste Conselho Superior
(ApCiv 288.403, 442-0,' 1.338-0, 2.177-0, 4.318-
0, 6.034-0), 12.865-0, 14,110-0 ¢ 15.070-0) ¢é pa-
cifica, nestes casos, no sentido de que, constatada
deficiéncia formal, nfio hd como admitir o acesso
do documento apresentado ao Registro.

Ademais, o partir da leitura da nota devolutiva
copiada a f. 42 ¢ da peti¢ao inicial ajuizada, cons-
tata-se ler a recorrente se insurgido em face de
apenas umadas vinte e uma exigéncias formuladas
pelo registrador, conformando-se, expressamente,
com todas as demais (em nimero de vinte).

Assim, mesmo que fosse afastado o tnico
6bice controverso, nio teria o titulo acesso ao
assento imobilidrio, sem o cumprimento das
demais exigéncias e entender o contririo seria
admitir o registro condicional, subordinado 2
satisfagiio futura e incerta de cstorvos pendentes.

W RDS 8134,
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Em outros termos, acolhido ou ndo o pleito
deduzido no recurso, um outro ébice sobrevivera,
razdo pelaqual, por necessidade logica, o destecho
serd sempre o da procedéncia da divida.

Nio conhece nosso Direito positivo, como o
reiterado por este Conselho Superior (Apclagoes
15.322-0/4, 15.073-0/7 ¢ 41.832-0/7), a chama-
da divida doutrindria, de maneira que, nadivida,
deve haver a inconformidade total do suscitado
com as exigéncias formuladas pelo registrador.

Por fim, fica consignado que néo se tem noticia
de haver sido tomada, logo apds o ajuizamento
da divida inversa, por aplicagdo analdgica dos
incs. I c Il doart. 198 da Lei 6.015/73, providén-
cia tendente a resguardar a prorrogagao dos efei-
tos da prenotagiio e o respeito ao principio da
prioridade, o que, diante da virtual recepgio de
um novo titulo contraditério, pode gerar prejui-
zos patrimoniais graves a particulares, merecen-
do maior atengdo do oficial registrador.

Isto posto, julgaram prejudicada a diivida.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conccigio, Corre-
gedor Geral da Justica ¢ Relator.

DA/, 27.03.1998.

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA
QUITADO. Identidade e qualificaciio de c6n-
juge do adquirente. Registro anterior. CCIR
do INCRA. ITR. Reconhecimento de firma.
Suprimento de omissdes.

Emenita: Registro de imovers — Diivida — lnstrie-
mento particilar de compromisso de compra ¢
venda quitado, frrevogdvel e irretrardvel — Omiy-
sdo refativa a identidade e gualificagdo da esposa
do promissdrio-adquirente, ao nmero da matri-
ciila ou do regisiro antertor do imovel, ao certifi-
cado de cadasiro do imovel rural, ao pagamenio
dos wlimos cinco Rpostos 1erriiorials rerais ¢
nde reconhectmento da firma do sinal piblico do
preposto do 22.° Tabelionato da Capital langada
no instrumertto — Escritura particular que carac-
reriza minuciosamente o mmovel consoante sua
descrigdo nserta na matricida imebilldria — Cir-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

CURSIANCIG ge supre a auséncia de referéncia no
Hinle ao nimero da matricula mobilidria ou do
regisiro anterior — Suprimento das demats onmis-
SGes com apreseniaydo de documentos ao regrs-
trador — Titulo apto a ingressar no registro —
Drivida improcedente — Recurso provide.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 42.485-0/0, da Comarcade
Tarmbai, em que € apelante William Mussa Khalil
e apelado o Oficial do Cartdrio de Registro de
Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unanime,
em dar provimento ao recurso.

Trata-sc de apelagdo (f. 37/40) interposta
tempestivamente pclo promissario-adquirente con-
tra decisdo (f. 34/35) que, acolhendo divida susci-
tada pelo Delegado dos Servigos Registrais da
Comarca de Tambat, denegou acesso ao registro de
instrumento particular de promessa de compra ¢
venda de imével sob o argumento de que, conquan-
to supriveis a auséncia de qualificagio da esposado
promissdrio-alienatirio, dc mengiio ao pagamento
dos impastos territoriais rurais e do certificado de
cadastro do imovel rural e do reconhecimento da
firmado notdrio, o titulo ndo poderia ser registrado
por ndo mencionar a matricula do imével ou seu
registro anterior, cxigéncia essa obrigatdria e 1rdo
art. 222 da Lei 6.015/76.

Sustenta o recorrente que a auséncia de referén-
c¢ia, no titulo, 3 matricula imobilidria ou a scu
anterior registro ndo veda, na espécie, sua inscri-
¢do na tdbua registral porque identificado minuci-
osamente o imével, tal como se acha descrito na
matricula, na escritura particular de promessa de
venda e compra, falha, ademais, que, assim como
as outras, sc acha suprida com a apresentacdo da
certiddo da matricula imobilidria.

Regularmente processado o recurso, sobre-
veio parecer da Procuradoria-Geral da Justiga
pelo improvimento (f, 49/51).

E o relatério.

Preleciona Afrinio Carvalho que: “Dentre os
requisitos da inscrigio, o primeiro diz respeito a
forma, que, por definigio do sistema, hd de ser
seletiva de declaragdes essenciais do titulo, vale
dizer, ‘porextrato’(...)”, acentuando que a normada
fidelidade da inscrigdo recomenda “que s6 se ins-
creva o que se contiver no titulo apresentado, sem
nada lhe acrescentar ou subtrair” (...) (in Registro de
rncvers, Forense, 3. ed., 1982, p. 180 e 295).

Portanto, a rigor, raziio assistiria ao registrador
ao recusar o ingresso do titulo na tdbua registral
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porque omisso em relagio a identidade ¢ & quali-
ficagdo da esposa do compromissdrio-adquirente,
ao mimero da matricula imobilidria ou do registro
anterior relativo ao imdvel, a scu cadastro perante
o INCRA, ausentc, outrossim, prova do paga-
mento dos tiltimos cinco impostos, territoriais rurais
referentes ao imdvel prometido A venda,

Ocorre, entretanto, que segundo informa o re-
gistrador, na nota de devolugdo, o promissrio-
adquirente forneceu-lhe com a apresentagio do
tituto reprografias de sua certidio de casamento,
daescriturarelativa ao pacto antenupcial, de cédula
de identidade e do cartiio de identidade do contri-
buinte referentes a sua mulher, dos recibos de
pagamento dos (iltimos impostos territoriais rurais
e do certificado do cadastro de imdvel rural, do-
cumentos esses juntados a f. 08/16 destes autos.

Tal prova documental fornece os dados relati-
vos 4 identidade e qualificagio da csposa do
recorrente e ao certificado de cadastro do imével
rural e atestam o pagamento dos dltimos cinco
impostos territoriais rurais referentes ao imdvel
prometido A venda.

Comprovados 0 casamento do promissario-
compradeor, a identidade e a qualificacio de sua
esposa, nada impede que, inscrito o titulo, pro-
ceda o registrador a averbagio do nome e da
identidade da esposa do promissério-adquirente,
ato necessdrio A complementagio da especialida-
de subjctiva do titular dos direitos oriundos da
promessa de venda e compra do imével.

Saliente-se que o imével prometido A venda,
segundo a certiddo de sua matricula imobilidria (f,
28/29) apresentada pelo compromissario-
adquirente, tem drea de 4,3839 hectares e foi des-
tacado da Gleba “B" da propriedade agricola de-
nominada "'Serrinha”, situada na Fazenda Bebe-
douro, no Municipio e circunscri¢io de Tambad
cadastrada no INCRA sob n. 619.108.002.470-5,
com drea total de 350,9 hectares, médulo rural
minimo de 2,00 hectares. Pertenceu ele a Américo
Vaz de Lima e a sua mulher Anair Tarifa de Lima,
que o venderam ao casal Henrique Assalin Filho
e Silvaria Pellegrino Gianotti Assalin, pessoas
que, no titulo apresentado a registro, o prometeram
a venda ao ora recorrente.

Nio sc olvida que, ex v/dos ans. 222 € 223 da
Lei 6.015/73, deveria a escritura particular referir-
se 2 matricula ou ao registro anterior, seu niimero
ecartério, falta que, na espécie, motivou a decisdo
ora combatida, acolhedora da divida. Nao se pode,
porém, deslembrar, nesse particular, que, na espé-
cie, a escritura particular de promessa de venda ¢
compra apresentada a registro, malgrado omissa
emrelago aos elementos identificadores do regis-
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tro do imével elencados nos mencionados precei-
tos legais, descreve minuciosamente o imével
prometido & venda, transcrevendo sua descrigdo
constante da matricula imobilidria, possibilitando,
assim, sem qualquer divida, ainda mais com os
documentos apresentados pelo promissdrio-
adquirente, reprografias dos recibos dos dltimos
impostos territoriais rurais, do certificado do ca-
dastro do imével rural ¢ certiddo da matricula
imobilidria, a identificacio e a especializagio cor-
reta do prédio rural prometido A venda.

O registro do titulo particular, em tais circuns-
tincias, em nada afronta os principios registrados
da especialidade e da continuidade.

Desnecessdria, outrossim, a exigéncia do reco-
nhecimento do sinal piblico do preposto do 22."
Tabelionato de Notas de Sao Paulo aposto na
certiddo de reconhecimento das tirmas de alguns
dos subscritores do titulo, nele langada, pois, a
par de estar tal certiddo acompanhada dos selos
de autenticidade, dispde o item 07 do Cap. XIV
das Normas de Servigos da Corregedoria Geral
de Justiga — Cartérios Extrajudiciais, que: “Os
tabelifies remeterdo a todos os cartdrios de Notas
¢ Registros de Imdéveis do Estado cartdes com
seus autégrafos e os dos seus substitutos, autori-
zados a subscrever traslados e certiddes, reconhe-
cer firmas e autenticar copias reprograficas, para
o fim de confronto com as assinaturas langadas
nos instrumentos que foram apresentados”.

Diante do exposto, ddo provimento ao recurso
para pagar improcedente a diivida, cumprindo-se
o disposto no art. 203, inc. II, da Lei 6.015/73.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, 0s Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, e Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

S3o Paulo, 06 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Auguslo Nigro Conceigfio, Corre-
gedor Geral da Justiga ¢ Relator,

DOJ, 27.03.1998.

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA
QUITADO. Identidade e qualificaciio de con-
juge do adquirente. Registro anterior. CCIR
do INCRA. ITR. Reconhecimento de firma.
Suprimento de omissdes.

Ementa: Registro de imovers — Diivida — fistru-
mente particular de compromisse de compra e
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venda guittade, irrevogdvel e irretratdvel — Onits-
sdo relativa a identidade e qualificaydo da esposa
do pronussdrio-adquirente, ao mianero da matri-
cula ou do registro anlerior do movel, ao certifi-
cado de cadastre do imovel rural, o pagamento
dos HIINOS CICo tmpestos lerrilorians rrary ¢
néo reconhecimento da firma do sinal piiblico do
preposto do 22." Tabelionato da Capital langada
ne instrenento — Escritura particilar gue carac-
teriza minnctosamente o mmovel consoante sua
descrigdo mseria na matricitla imobilidgria — Cir-
CHNSIGHCIA Gue SUpre d auséncia de referéncra ne
Hihilo ao niimero da matrictla nmobilidria on do
registro anterior — Suprimento aas demais omis-
SOES CON QPreseriagdo de doclinentos ao regis-
irador — Titule aplo a mgressar no regeiro —
Dhivida improcedente — Recurso provido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 42.486-0/4, da Comarca de
Tambati, em que é apelante William Mussa Khalil
e apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagiio unanime,
em dar provimento ao recurso.

Trata-se de apelagdo (f. 28/31) interposta
tempestivamente pelo promissdrio-adquirente
contra decisao (. 25/26) que, acolhendo divida
suscitada pelo Delegado dos Servigos Regis-
trais da Comarca de Tambaii, denegou acesso ao
registro de instrumento particular de promessa
de compra e venda de imdvel sob o argumento
de que, conquanto supriveis a auséncia de gualifi-
cacdo da esposa do promissdrio-alienatdrio, de
mengio ao pagamento dos impostos terriloriais
rurais e de reconhecimento da firma do notdrio
com a apresentagio de documentos comproba-
térios de tais fatos, o titulo niio poderia ser
registrado por ndo mencionar a matricula do
imével ou seu registro anterior, cxigéncia essa
obrigatonia er v¢ do art. 222 da Lei 6.015/76.

Sustenta o recorrente que a auséncia de refe-
réncia, no titulo, 2 matricula imobilidria ou a scu
anterior registro ndo veda, na espécie, sua inscri-
¢d0 na tdbua registral porque identificado minu-
ciosamente o imével, tal como se acha descrito na
matricula, na escritura particular de promessa de
venda e compra, falha, ademais, que, assim como
as outras, s¢ acha suprida com a apresentagio da
certidiio da matricula imobilidria.

Regularmente processado o recurso, sobre-
veio parecer da Procuradoria-Geral da Justiga
pelo improvimento (f. 40/42).

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

E o relatério.

Preleciona Afranio Carvalho que: “Dentre os
requisitos da inscri¢do, o primeiro diz respeito &
forma, que, por defini¢do do sistema, hd de ser
seletiva de declaragbes cssenciais do titulo, vale
dizer, “por extrato’ (...)”, acentuando que a norma
da fidelidade da inscrigdo recomenda “que so s¢
inscreva o que se contiver no titulo apresentado,
sem nada lhe acrescentar ou subtrair (...)” (in Kegds-
tro de imovers, Forense, 3. ed., 1982, p. 180-295).

Portanto, a rigor, razfio assistiria ao registrador
a0 recusar o ingresso do titulo na tdbua registral
porquc omisso em relagdo a identidade e & quali-
ficagdo da esposa do compromissirio-adquirente,
ao mimero da matricula imobilidria ou do registro
anterior relativo ao imével, a seu cadastro perante
o INCRA, ausente, outrossim, prova do paga-
mento dos tiltimos cinco impostos territoriais ru-
rais referentes av imdvel prometido i venda,

Ocorre, entretanto, gue, segundo informa o
registrador, na nota de devolugio (f. 08), o
promissdrio-adquirente fomcceu-lhe com a apre-
sentagio do titulo reprografias de sua certidiao de
casamento, da escritura relativa ao pacto
antenupcial, da cédula de identidade e do cartio
de identidade do contribuinte referente a sua
mulher, dos recibos de pagamento dos dltimos
impostos (erritoriais rurais ¢ do certificado do
cadastro de imével rural.

Tais documentos acham-se as f. 08/16 dos
autos da ApCiv 42.485-0/0" relativa a outra du-
vida suscitada pelo mesmo Delegado que recu-
sou o registro de outra escritura particular de
promessa de venda ¢ compra de imdével rural,
quitada, irrevogdvel ¢ irretratdvel, negocio esse
pactuado pelos mesmos contratantes da promes-
sa de venda ¢ compra a que se refere cste feito.

Tal prova documental fornece os dados relati-
vos & identidade e qualificagiio da esposa do
recorrente c ao certificado de cadastro do imével
rural ¢ atestam o pagamento dos Gltimos cinco
impostos territoriais rurais referentes ao imovel
prometido a venda.

Comprovados o casamento do promissdrio-
comprador, a identidade e a qualificagdo de sua
esposa, nada impede que, inscrito o titulo, pro-
ceda o registrador a averbagio do nome ¢ da
identidade da esposa do promissirio-adquirente
ato necessdrio a complementagio da especialida-
de subjetiva do titular dos direitos oriundos da
promessa de venda ¢ compra do imovel.

Saliente-se que o imével prometido a venda,
segundo a certidio de sua matricula imobilidria

(1) Nesta edigio p. 162,
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(f. 19/20) apresentada pelo compromissirio-
adquirente, tem drea de 3,00 hectares e foi des-
tacado da Glecba “B” da propriedade agricola
denominada “Serrinha”, situada na Fazenda Be-
bedouro, no Municipio e circunscrigao de
Tambau, cadastrada no INCRA sob n. 619.,108.
002-470-DV-5, com drea total ¢ 350,9 hectares,
mdédulo rural minimo de 2,00 hectares. Pertenceu
cle a Américo Vaz de Lima e a sua mulher Anair
Tarifa de Lima, que o venderam ao casal Henrique
Assalin Filho ¢ Silvana Pellegrine Gianotti
Assalin, pessoas que, no titulo apresentado a
registro, © prometeram a venda ao ora recorrente.

Nio se olvida que, er vr/dos arts. 222 e 223 da
Lei 6.015/73, deveria a escritura particular refe-
rir-se & matricula ou ao registro anterior, seu
nimero e cartdrio, falta que, na espécic, motivou
a decisdo ora combatida, acolhedora da divida.
Nio se pode, porém, deslembrar, nesse particu-
lar, que, na espécie, a cseritura particular de pro-
messa de venda e compra apresentada a registro,
malgrado omissa em relagido aos elementos
identificadores do registro do imdvel elencados
nos mencionados preceitos legais, descreve mi-
nuciosamente o imével prometido & venda, trans-
crevende sua descri¢do constante da matricula
imobilidria, possibilitando, assim, sem qualquer
divida, ainda mais com os documentos apresen-
tados pelo promissdrio-adquirente, reprografias
dos recibos dos dltimos impostos terntoriais
rurais, do certificado do cadastro do imével rural
e certidao da matricula imobilidria, a identificacio
e aespecializagiio correta do prédio rural prome-
tido & venda.

O registro do titulo particular, em tais circuns-
tancias, em nada afronta os principios registrarios
da especialidade ¢ da continuidade.

Desnecessdria, outrossim, a exigéncia do re-
conhecimento do sinal piblico do preposto do
22." Tabelionato de Notas de Sao Paulo aposto
na certiddo de reconhecimento das firmas de
alguns dos subscritores do titulo, nele langada,
pois, a par de estar tal certidao acompanhada
dos selos de autenticidade, dispde o item 07 do
Cap. X1V das Normas de Servigos da Correge-
doria Geral de Justiga ~ Cartérios Extrajudiciais,
que: “Os tabelides remeterdo a todos os cartérios
de Notas e Registros de Iméveis do Estado
cartdes com scus autdgrafos e os dos seus subs-
titutos, autorizados a subscrever traslados e certi-
does, reconhecer firmas ¢ autenticar cépias re-
progréficas, para o fim de confronto com as as-
sinaturas langadas nos instrumentos que foram
apresentados”.
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Diante do expostoe, ddo provimento ao recurso
parajulgar improcedente a ddvida, cumprindo-se
o disposto no art. 203, inc. 11, da Lei 6.015/73.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justica, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigio, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relalor.
DO/, 27.03.1998.

CONTINUIDADE. Sucessdio. Estado Civil.
Regime de bens. Divércio. Qualificaciio
registral. Titulo judicial.

Lmmenta: Registro de imovery — ivida — In-
gresso de formal de partitha — Herderra guali-
Jicada como divorciada, tendo sido casada, sob
o regime da conmmnhdo de beny, até a aberturc
da sucessio — Necessidade de retificagao do
titnlo fudicial - Qfensa ao principio da contin-
dade — Recurso nnuprovido — Decisio mantida,

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 42.489-0/8, da Comarcadce
Jai, em que € apelante Creusa Izildinha de Moraes
Souza 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-s¢ de recurso interposto, tempestiva-
mente, por Creusa Izildinha de Moraes Souza,
contra a r, decis@o de primeiro grau, que julgou
procedente a divida suscitada pelo oficial do 1.*
servigo deregistro de imdveis e anexos da Comarca
de Jai, inadmitindo o registro de formal de par-
tilha, sem a retificagiio do titulo judicial, por ofen-
sa ao principio da continuidade.

Sustentou a recorrente o provimento do recur-
$0, com a reforma da r. decisiio recorrida e a
improcedéncia da divida suscitada, porquanto o
oficial registrador ndo ¢ parte legitima para defen-
der interesscs do herdeiro preterido.

Ademais, o formal de partilha [oi expedido por
forga de sentenga judicial, transitada em julgado,
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Além disto, ndo hd qualquer impedimento em
constar do titulo o nome da herdeira, com suaatual
qualificagiio, acrescentando-se que o divércio foi
deferido, sem a existéncia de bens a partilhar.

Contra-razdes ¢ parecer da Douta Procura-
doria-Geral da Justiga, pelo improvimento do
recurso.

E o relatério.

Pondere-se, inicialmente, que todos os titulos,
judiciais e extrajudiciais, submetem-sc a qualifi-
cagdo registriria, com fulcro na aplicagao dos
principios e normas formais da legislagio espe-
cifica, vigentes a época do momento do respec-
fivo ingresso.

Alids, este Colendo Consclho Superior da
Magistratura ji deixou consignado que:

“Nem s6 por suaorigem judicial o titulo se furta
a devida qualificagao registraria. Nesse sentido
tranguila € a orientagdo deste Conselho™ (ApCiv
27.353-0/9,' da Comarca da Capital, Relator o
Desembargador Antdnio Carlos Alves Braga).

No mérito, o recurso € inconsistente, ratifican-
do-se a r. decisdo de primeiro grau, E isso ¢
inadmissivel o ingresso do titulo, consistente no
formal de partilha, extraido dos autos do arrola-
mento sumdrio dos bens deixados por Theodoro
Rodrigues de Moraes, que tramitou perante o 2.”
oficio judicial da Comarca de Jai, sem retificagio
do titulo, por ofensa ao principio da continuidade.

Pois bem, a rccusa manifestada pelo oficial
registrador € correta ¢ deve prevalecer, presti-
giando-se a r. decisdo de primeiro grau.

E induvidoso que a retificagio do préprio titulo
judicial é de rigor, de modo a adequé-lo i realidade
fitica. Com efeito, & época da abertura da sucessdo
de Theodoro Rodrigues de Moraes, falecido em 05
de maio de 1986, a recorrente, sua herdeira, osten-
tava o estado civil de casada, pois contraiu matrimd-
nio com Edinho de Jesus Barreto, em 29 de janeiro
do 1977, adotando o regime da comunhio de bens,

E certo que a recorrente obteve o divércio,
conforme a r. sentenga, transitada em julgado,
proferida em 30 de maio de 1986, nos autos do
Processo 519/84, que tramitou perante o 1." ofi-
cio judicial da Comarca de Jai. Porém, nao po-
deria qualificar-se, singelamente, como divorci-
ada, por ocasido do arrolamento dos bens deixa-
dos por seu genitor.

Anote-se que o0 matrimdnio da recorrente foi
celebrado em 05 de maio de 1986, sob 0 regime
da comunhio de bens, anteriormente & vigéncia
da Lei Federal 6.515/77. Assim, o regime de

0 RDS 371239,
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bens adotado era o do art. 262 do CC, importan-
do, obrigatoriamente, na comunicagio de todos
o0s bens presentes ¢ futuros dos conjuges e suas
dividas passivas, com as cxcegoes legais.

Como se vé, a retificagdo do referido formal de
partilha, com estas observagdes, e A medida que
se impde, em homenagem ao principio da conti-
nuidade registrdria. A eventual participagio do
ex-conjuge na abertura da sucessdo, e conse-
giientemente, na respectiva partilha, constituiu
matéria que deverd ser dirimida em sede propria.
Nada autoriza, por isso, a conclusao da recorren-
te de que se estd defendendo os interesses de
herdeiro preterido.

Este Colendo Conselho Superior da Magistra-
tura ja examinou hipétese semelhante, valendo
consignar o seguinte;

“A temdtica que diz respeito & necessidade de o
imével descrito na Carta de Adjudicagfio estarem
nome do apontado herdeiro, com sua qualificagio
completa, 4 época da abertura da sucessio assim
compreendido seu estado civil, lastreia-se no prin-
cipio da continuidade, cujo preceito ¢ de curial
relevancia no campo dos registros publicos, por-
quanto importa na revelagio do encadeamento entre
os assentos concementes de um determinado imével
e os individuos interessados” (Walter Ceneviva,
in Lei dos registros piblicos, p. 421).

Na cspécie, a recusa € decorrente do regime de
comunicagdo de bens do tnico herdeiro beneti-
ciado, Paulo Luis Boé, quc, i época da abertura
da sucessdo, era casado com a recorrente, pelo
regime da comunhio de bens.

Malgrado a supcrveniente separagio judicial
do casal, o titulo, para viabilizar o acesso ao
cadastro predial, deveria indicar o herdeiro na
condi¢éo de casado, no referido regime de bens,
tudo em ateng@o a regra da continuidade, seguin-
do-se, posteriormente s averbagdes nccessdrias.

A retificagio promovida pelos interessados ndo
tem o condio de conferir a meagdo do bem ad-
judicado, na consideragdo de que o titulo ostenta
estado civil do herdeiro separado judicialmente o
que é indbil para gerar a comunicagdo e o alme-
jado registro.

Desse modo, nio poderia mesmo inscrever
perante o Cartério de Iméveis a Carta de Adju-
dicagdo apresentada, tal como pretende a susci-
tada, pena de vulnerar o trato consecutivo™ (ApCiv
28.611-0/3,* da Comarca de Sao Vicente, Relator
o Desembargador Anténio Carlos Alves Braga).

Ainda no mesmo sentido:

@ RO 38/202.



3. JURISPRUDENCIA REGISTRAL IMOBILIARIA

“Nao sc fez na agio direta de divércio, porém,
mengdo A existéncia de bens e muito menos dis-
cutiu-se sobre a naturcza do acervo adquirido por
sucessao hereditdria ocorrida apds a separagfio de
fato do casal.

E sabido que, por forga do disposto no art.
1.572 do CC, o dominio e a posse da heranga
transmitem-se, desde logo, aos herdeiros legiti-
mos (dircito de saising), no cxato momento da
abertura da sucessao. Via de conseqiiéncia, em
atengdo a0 que contém o art. 262, também do CC,
teria ocorrido, a principio, comunicagdo dos bens
herdados ao conjuge, em razio do regime da co-
munhio universal de bens adotado pelo casal.

E certo, como insistc a apelante em suas ra-
zDes, existir hoje forte corrente doutrindria e
jurisprudencial concedendo expressivos efeitos
patrimoniais & separagao de fato, Controverte-se
sobre a natureza dos bens - préprios ou comuns
—adquiridos durante a existéncia, mas nio duran-
te a constincia do matriménio. Criou-se, em ter-
mos diversos, & margem das hipdteses de disso-
lugdo da comunhao previstas no art. 267 do CC
a possibilidade de cessar a comunicagio de bens
adquiridos apés a separagio de fato do casal,

O reconhecimento da existéncia de bens pré-
prios em tal circunstdncia, porém, deve ser feito,
necessariamente, na esfera jurisdicional, cm pro-
cesso com garantia do contraditdrio e sentenga,
que produza coisa julgada material.

Estd fora do exame qualificador do oficial
delegado, na via estritamente administrativa, o
reconhecimento, spontfe propria, da natureza
reservada de bens adquiridos por sucessio here-
ditdria ap6s a separagao de fato do casal. Admitir
tal atuagdo significaria investir o registrador de
Jurisdigdo contenciosa, Seria, mais, permitir que
o exame da legalidade se estendesse a situagdes
faticas, cxternas e estranhags ao titulo,

Deve, em suma a questdo da nalureza dos bens
adquiridos por sucessao hereditdria apds a sepa-
ragdo de fato do casal ser submetida ao juizo do
divércio, onde se decidira a eventual necessidade
de partilha.

Para cfeito estritamente registrrio, hd necessida-
de de constar a apelante como casada, porque tal era
o seu estado civil quando dos ébitos dos autores da
heranga. A anterior separagiio de fato é irrclevante
para qualificacfio pessoal do herdeiro.

O divéreio do casal serd averbado, assim como
—apds discussdo na esfera jurisdicional — o eventual
fato dos bens herdados serem préprios da apelante
e, por conseqiiéncia, ndo sujeitos & partilha. A
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observincia de tal conduta preservard os principios
da legalidade ¢ do trato sucessivo, fundamentais &
correta transmissao da propriedade imobilidria,

O titulo, tal como se encontra, nfio pode ter
acesso ao registro (ApCiv 31.141-0/5, da Comar-
ca da Capital, Relator o Desembargador Mdrcio
Martins Bonilha).'

Ante 0 exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisdo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, 0s Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, € Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

Sdo Paulo, 06 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceicdo, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relator.

DOJ, 27.03.1998.

ESPECIALIDADE. Apuraciio de remanes-
cente. Retificacio de registro.

Emertta: Registro de rmoveds — Drivida — fnd-
vel destacado de drea maior — Descrigdo do
registro de origem desfigurada por destagues —
Necessidade de prévia retificacdo do regisiro e
apuragdoe do remanescente — Ofense ao princi-
pio da especialidade — Pretenséo de registro
indeferida — Recurse improvide.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 42.506-0/7, da Comarca de
Cotia, em que € apelante Nagib Saleme e apelado
o Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis e
Anexos da mesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Supcrior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Nagib
Saleme, contra ar. decisdo de primeiro grau, que
julgou procedente a diivida suscitada pelo oficial
do servigo de registro de im6veis e anexos da
Comarca de Colia, inadmitindo o registro de
escritura piblica de venda e compra, por ofensa
ao principio da especialidade,

Sustentou o recorrente a reforma da r, decisiio
recorrida, que deveria ter julgado improcedente a

W RO/ 38248,
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divida, afirmando que o imdGvel a ser desmem-
brado sc encontra perfeitamente localizado ¢ carac-
terizado pela escritura apresentada, situado Amar-
gem de cstrada pdblica de intenso movimento ¢
averbada no registro de imdveis, e entre dois
outros adquirentes na mesma matricula cujas escri-
turas foram registradas, afirmando niio ser pos-
sivel ao oficial registrador escudar-se no pretexto
de que nio dispde de elementos para verificagio
da disponibilidade para negar o registro.

Contra-razdes ¢ parecer da Douta Procurado-
ria-Geral da Justiga, pelo improvimento do re-
curso,

E o relatério.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisdo de primeiro grau, porque o
titulo apresentado ndo tem condigdes de registro,
pois embora descreva a drea a ser desmembrada
niio guarda essa descrigio correspondéncia com
acontida no registro de origem, descaracterizada
¢ desfigurada por uma série de destaques.

Com efeito, inadmissivel o ingresso do titulo,
relerente a escritura de venda e compra outorgada
por José Cambativa e Alzira Coppini Cambariva,
em favor de Nagib Salemc, 0 que importaem grave
ofcnsa ao principio da cspecialidade registriria,

Os fundamentos da negativa manifcstada pelo
oficial registrador sdo corretos ¢ devem prevale-
cer, visando a plena obscrvincia do referido
principio, que pressupdce um encadeamento per-
feito ¢ harmonioso no tempo da cadeia de
titularidades de um determinado imével, entendi-
do como um chjeto precisamente individuado.

O imovel ohjeto da matricula n. 10.688 do
servigo de registro de imoveis da Comarca de
Cotia sofreu uma séric de destaques, sem indica-
¢ao das dreas desmembradas, o que desfigurou
a ligura originalmente constante do registro,
impedindo o perfeito conhecimento do remanes-
cente ¢ a localizagdo da drea descrita no titulo,
embora cstle descreva com riqueza de detalhes a
parte a ser destacada do imdvel.

O registro da escritura de compra ¢ venda
importa na criagiio de nova unidade imobilidria,
por desmembramento, contendo descrigio per-
feita, scm que existam as correspondentes medi-
das tabulares no registro de origem, desfigurado
em razao de uma séric de destaques, sem indica-
¢io da localizagio das dreas desmembradas,
mostrando-se necessdrio, para o atendimento ao
principio da especialidade, procedimento bilate-
ral de retificac@o de drea para a necessdria corre-
¢io do registro, com a imprescindivel apuragio
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do remanescente, pois sem essa providéncia nio
se mostra vidvel a efetivacdo de novo registro.

Este Colendo Conselho Superior da Magistra-
tura jd examinou hipétese semelhante, imperativo
lembrar o que foi decidido no v. acérdio profe-
rido nos autos da ApCiv 29.160-0/1, da Comarca
de Taubaté, Relator o Desembargador Antoénio
Carlos Alves Braga,' nos seguintes termos:

“A rcecusa decorreu do fato de que retferido
imével reclama precedente retificagao de drea,
para neccssdria individualizago.

A negativa do registro € irrcpreensivel, seja
por parte do oficial, seja pela r. decisiio que
afastou a pretensio,

A mesma lei que criou e introduziu o sistermna
cadastral, prestigiou, de modo especial, o denomi-
nado principio da especialidade, preceituando ‘quc
todainscrigdo deve recair sobre um objeto precisa-
mente individuado' " (in Regrsire de mrrovers, Alti-
nio de Carvalho, Forcnsc, 3. ed., 1982, p. 243).

Com os sucessivos desmembramentos, o imo-
vel remanescente tormnou-se incerto. Descon-
figurado, o acertamento de seu corpo para ade-
qué-lo ao rigor do principio da especialidade,
depois de virios destalques s6 podera ser alcan-
¢ado por meio da retificagfo judicial, para que sc
apure a drea que sobcjou apds os destaques.

Nesse ponto, imperativo seja retificado esse re-
gistro para adequd-lo ao sistema cadastral vigente.

Indaga-se seria licito subordinar o registro da
carta de adjudicagio, tendo por objeto parte ideal
de drea remanescente do imdvel, & prévia retifi-
cagdo de sua descrigio.

Segundo Afrinio de Carvalho, “aindividuagio
dos imoéveis, pela mengao dos requisitos aponta-
dos, notadamente de seus caracterfsticos e con-
frontagdes e seu nimero de inscrigio atual, &,
portanto, legalmente exigida em todos os atos de
mutagio juridico-real, sejam particulares, scjam
judiciais” (op. cit., p. 246).

Vale dizer, com os sucessivos desmembra-
mentos operou-sc aguela mutagao juridico-real.
impondo seja o remanescente apurado, para ser
descrito segundo os requisitos cstabelecidos na
Lei de Registros Pablicos (art. 176, § L™ 11, 3).

A Lei de Registros Piiblicos, em seu art. 225,
¢ também no art. 176, § 1.°, inc. 11, n. 37, exige
rigido controle acerca da caracterizagio do imo-
vel, niie podendo a exigéncia ser contornada por
argumentos de qualguer espécie.

W RO 37/249.
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Havendo a segregacdo, em imével descrito de
forma incompleta, € evidente que, sem a apuragio
judicial do remanescente, torna-sc impossivel a
pritica de gualquer ato de registro respectivo.

Invidvel o controle da especialidade, € justaa re-
cusa ao registro, revelando-se necessdrio na espéeie,
procedimento bilateral paraa corregfio do registro de
origem, indispensdvel para a prdpria seguranga do
registro imobilidrio e dos efettos dele irradiados,
correta ar. decisdode primeiro grau no sentido de que
o ébice levantado pelo oficial registrador impede o
registro do titulo, em homenagem ao principio da
especialidade (art, 225, § 2., da Lei 6.015/73).

Portanto, indispensdvel a prévia retificacdo da
drea, para corregio do registro, com a apuragdo
do remanescente da drea original.

Ante 0 exXposto, negam provimento a0 recurso,
mantida a r. decisdio ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com volos vencedo-
res, Desembargadores Dirceu de Mello, Presidente
do Tribunal de Justi¢a, € Amador da Cunha Bueno
Netto, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S3o Paulo, 06 de feverciro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justica ¢ Relator.

DS, 27.03.1998,

USUCAPIAO. Aquisi¢io originiria. TTBI
indevido. Constitucionalidade. Declaragio em
divida registriria.

Lmenta: Registro de imdvers — Drivida —lngrey-
50 de mardado judicial tendente ao registro de
sentenga declaratiria de usucapido — Aguisigio
origindria - Evigéncia afasiada quanto ao recolfi-
MERto do Enposto de ransmissao previsio en Led
Muricipal — lmpossibilidade, porém, de reconhe-
cimento da inconstitucionalidade na esfera admi-
nistrativa—Recrrso provido — Decisao reformacda.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 43.694-0/0, da Comarca de
Santo André, em que ¢ apelante a Municipalidade
dc Santo André. apelado o Oficial do 1." Cartério
de Registro de Imdveis ¢ Ancxos local e interessa-
dos Lucia Natalina Giglio Vicente e Outros,

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em dar provimento ao recurso.
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Trata-se de recurso interposto, tempestivamente,
pela Municipalidade de Santo André, contra ar.
decisdo de primeiro grau, que julgou improcedente
a divida suscitada pelo oficial do 1." servigo de
registro de imdveis ¢ ancxos daquela mesma
Comarca, admitindo o registro de mandado extra-
ido de agio de usucapiio, independentemente do
recolhimento do imposto de transmissio previsto
no art, 2.", inc. IlI, da Lei Municipal 6.586/89.

Sustentou a recorrente o provimento do recur-
so, com a reforma da r. decisao recorrida, para
determinar o recolhimento do imposto de trans-
missdo, porquanto a constitucionalidade da Lei
Municipal 6.586/89 € manifesta.

Ademais, houve transferéncia de dominio do
imével, de modo que € devido o imposto.

Contra-razdes e parecer da Douta Procurado-
ria-Geral da Justiga, pelo improvimento do re-
curso.

E o relatério,

Consistente o recurso, impondo-se a reforma
da r. decisdo de primeiro grau.

E certo gue o ingresso de titulo judicial tenden-
lc ao registro de sentenga declaratéria de usucapiio
deve ser admitido no servigo imobilidrio, inde-
pendentemente do recolhimento do imposto de
transmissiio, mesmo porgque constitui modo ori-
gindrio de aquisi¢io da propriedade, consoante
pacifico entendimento jurisprudencial deste
Colendo Conselho Superior da Magistratura,

Porém, no caso concreto, tem-se que hi exigén-
cia legal para a cobranga do referido imposto de
transmissao “inter-vivos” de bens imoveis e de
direitos aele relativos, conlorme o disposto no art.
2.9, inc, I11, da Lei Municipal 6.586/89, que prevé,
expressamente, a incidéncia do tributo na hipdtese
de aquisi¢iio por usucapido, circunstincia que
prestigia o 6bice oposto ao regisiro pretendido.

Ocorre que este dispositivo legal foi conside-
rado manifestamente inconstitucional, nos cxatos
termos da r. decisdo recorrida, & medida que o
imposto faz incidir em situagdes nas quais inexiste
efetiva transmissio de direitos.

Pois bem, tal pronunciamento, exercido como
controle da constitucionalidade, ¢ inadmissivel
no dmbito administrativo, conforme tém deixado
asscntado, em reiteradas decisdes, este Colendo
Conselho Superior da Magistratura (ApCiv 3.346-
0, 4.936-0 ¢ 20.932-0/0).

Como se v&, o controle da constitucionalidade
nio é de ser realizado nesta esfcra eminente-
mente administrativa. Ao contririo, para os cfei-
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tos do art. 97 da Constituigio-Federal, somente
por voto da maioria absoluta de seus membros
ou dos membros do respectivo 6rgdo especial
poderio os tribunais declarar a inconstituciona-
lidade de lei ou ato normativo do Poder Piblico.
E no caso especifico, somente o Colendo Orgao
Especial deste Egrégio Tribunal de Justiga do
Estado de Sao Paulo, € que poderia proclamar
a constitucionalidade do referido texto legal ou
do ato normativo questionado, nos termos dos
arts. 657 e 658 do Regimento Interno.

Assim, nestas condigbes especialissimas, con-
clui-se que a recusa manifestada pelo oficial re-
gistrador € correta ¢ deve prevalecer. O
inconformismo dos apresentantes do titulo quan-
to ao recolhimento do imposto de transmissio,
com cventual argliigdo de inconstitucionalidade,
deverd ser postulada pelas vias préprias.

Anle o exposto, ddo provimento ao recurso,
reformada a r. deciso recorrida.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, Desembargadores Dirceu de Mcllo, Pre-
sidente do Tribunal de Justica, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal dc Justiga.

Siio Paulo, 00 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigio, Corre-
gedor Geral da Justica ¢ Relator.

DOJ, 27.03.1998,

DUVIDA INVERSA PREJUDICADA. Cé-
pia autenticada. Tftulo inidéneo.

Fmenta: Regisiro de imovery — Diivida inversa
— Juntada de copras nio autenticadas das escri-
turas priblicas de venda e compra apresentadeas
ae Registro de fmdvers — Titwlos mnapros — Re-
gistros incabivers — Prejudicado o evame da
guestdo de fundo suscriada na apelagdo.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 43.729-0/1, da Comarca de
Sao José dos Campos, em que € apelante Wellington
Kleber Marinho e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Imadveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votac¢iio uninime,
em julgar prejudicado o recurso.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 45

Trata-se de apelagiio ([. 39/41) tempestivamente
interposta contra r. decisao (f. 33/37) que
desacolheu pedido visando registro de escritura
de compra ¢ venda de unidade habitacional sem
apresentacio das certidoes negativas de débito do
INSS e da Receita Federal, exigidas pelo Dele-
gado do Registro de Iméveis e Anexos da Comar-
ca de Sdo José dos Campos.

Pugna o recorrente pela reforma da decisio
atacada porque, na ocasido da lavratura da men-
cionada cscritura, ndo se exigia para sua inscri¢ilo
na tdbua registral a apresentagiio das referidas
certidoes, e, também, porque, nio se tratando de
alicnagiio de imdvel do ativo permanente da
empresa vendedora, que se dedica a compra ¢
venda de imdveis, desnecessdria € a apresentagio
da certiddo negativa de débitos do INSS e, por
conseqiiéncia, também a da Reccita Federal.

Processado regularmente o recurso, dele nio
conheceu o Exmo. Corregedor Geral da Justiga
(f. 54) que determinou, amparado no parecer de
f. 51/53, a remessa dos autos a este E. Conselho
Superior da Magistratura.

Posicionou-se a Procuradona-Geral da Justiga
pelo ndo conhecimento do recurso ante a nio jun-
tada do original da escritura de venda e compra ¢,
no mérito, pelo improvimento do recurso (£ S8/60).

E o relatério.

O recurso, como bem sustentou a ilustre
Procuradora de Justiga, desmerece cognigio.

O pedido, processado como divida inversa
niio veio instruido com o original da escritura de
venda e compra que se pretende inscrever na
tdbua registral mas, apenas, com reprografia nio
autenticada de tal titulo, o que, segundo prece-
dentes deste E. Conselho Superior da Magistra-
tura, inviabiliza o conhecimento do recurso.

Assim, na ApCiv 33.624.0/4,' relatada pelo
Des. Marcio Martins Bonilha, decidiu-sc a pro-
pésito que:

“Na espécie, apartada discussiio a respeito da
corregdo formal do processamento do feito, os
titulos apresentados a requalificagio sdo inaptos.

"Constam dos autos, meras cdpias, algumas
delas autenticadas e outras néo, de todos os titu-
los que deveriam ter sido apresentados a quali-
ficagdo e com os quais se pretende amparar a
pritica dos perseguidos atos de registro, o que
nfo se justifica. Persiste a inarredivel nccessida-
de de exibi¢io imediata do original e esta deriva,
aqui, da efetivagio de um exame do direito obtido
com a prenotagio do titulo.

(1) RS F9/365.
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A cdpia constitui mero documento e nao, ins-
trumento formal previsto como iddneo a ter acesso
a0 registro e tendo em vista uma reavalia¢io qua-
lificativa do titulo, vedado o sancamento intercorrente
das deficiéncias da documentagio aprescntada, €
imprescindivel a exibigio de certidiio ou traslado do
ato notarial, ou scja, do instrumento pablico.

*“Neste sentido, € pacifica ajurisprudéncia deste
Consclho Superior (Apelacdes Civeis 288.403, 442-
0,' 1.338-0, 2.177-0, 4.318-0, 6.034-0, 12.865-0,
14.110-0 e 15.070-0), ndo restanclo outra solucio,
constatada deficiéncia formal, sendo inadmitir o
acesso dos documentos apresentados ao Registro.”

Isto posto, ndo conhecem da divida.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, Desembargadores Dirceu de Mello, Pre-
sidente do Tribunal de Justi¢a, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netlo, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sido Paulo, 06 de fevereiro de 1998,

(a) Sergio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relator.

DAJ, 27.03.1998.

LOCACAO. Preferéncia. Averbacio. Divi-
da. Competéncia recursal,

Ementa: Registro de imdveis — Diivida - Con-
trate de locagdo sem clausula de vigéncia no
caso de alienagdo do tmdvel — Tittlo gue com-
portaria averbagdo, ndo registro—Art. 167, inc.
Lo 3 oeme flon 16 da LRP - Procedimento
de diivida gue se destina a solucionar quesioes
relativas a atos de registro, nao de averbeagdo —
Duivida procedente apenas guanio a preiensiao
de registro do titnlo — Remessa dos awtos a E.
Corregedoria Geral da Justiga para aprecrar a
questao alinente a averbagdo.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 43.830-0/2, da Comarca da
Capital, em que ¢ apelante Transtorma Engenha-
ria Ltda. (repda. P/s/Sécio Eduardo Emillo Lang
Di Pietro) ¢ apelado o Oficial do 1. Cartdrio de
Registro de Imdveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por volagao unanime,
€M negar provimento ao recurse quanto i ques-

G RDI 81134,
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tdo do registro do titulo, determinando a remessa
dos autos a Egrégia Corregedoria Geral da Jus-
tiga para apreciar sua averbagio.

Julgada procedente (I, 39/41) didvida suscita-
da pelo Delegado do 1." Registro de Imdéveis da
Comarca da Capital relativa a registro de copia
de instrumento particular de contrato locaticio
predial, microfilmada no 7.” Servigo de Registro
de Titulos e Documentos, onde o titulo original
s¢ acha arquivado, apela (. 44/47) a locatdria.

Pugna pelo registro ou averbagio do instru-
mento contratual sustentando ter a c6pia do titulo,
microfilmada ¢ autenticada pelo registrador, a
mesma eficdcia que o original ¢ serirrelevante a
circunstincia de constar atualmente no registro
imobilidrio como proprietinia a legataria, ndo mais
a locadora, jd falecida, por ter aquela anuido com
a locagio, recebendo os locativos ¢ deixando de
resilir oportunamente tal negdcio juridico.

Processado o recurso, a Procuradoria-Geral da
Justiga entendeu que a divida se acha prejudica-
da por se referir a ato de averbagio, nao de
registro, ¢, se vencida tal preliminar, pelo impro-
vimento do recurso por afrontar o principio da
continuidade o ingresso de contrato locaticio na
tibua registral quando a locadora nio mais é do
imaével proprictdria (f. 54/56).

E o relatério.

Esclarece o recorrente, nas razdes recursais,
que pretende o registro do instrumento particular
de locagio predial urbana ou sua averbagio “para
exercer scu direito de adjudicagio do imdével do
qual € locatdrio e que foi vendido, ndo tendo sido
respeitado, portanto, o seu direito de preferéncia™
([. 46, pentiltimo pardgrafo).

Possivel, portanto, o conhecimento da diivida
restrito, porém, a pretensio de registrar o titulo
contratual, pois, segundo precedentes deste E.
Conselho Superior da Magistratura, a ddvida se
destina a dirimir dissenso apenas sobre ato de
registro cm scntido estrito, nido sobre averbagio
que deverd ser solucionado pelo Juiz Corregedor
Permanente do Servigo de Registro ¢, em scede
recursal, pela Corregedoria Geral da Justiga (cf.
ApCiv 33.807-0/0, 33.853-0/9, rclatadas pelo
Des. Mircio Martins Bonilha).

Na cspécie, o contrato de locagio nilo consigna
cldusula de vigéncia no caso de alicnagio da coisa
locada, ndo comportando, portanto, registro na ma-
tricula imobilidria (LRP, art. 167, inc. 1, n. 3) mas,
apenas, averbagdo (LRP, art. 167, inc. 11, n. 16).

Desmerece, portanto, acolhida a pretensio do
recorrente de registrar o instrumento locaticio,
prejudicado o exame dos outros temas suscitados
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no recurso, asaber, a eficiciada cépia microfilmada
¢ autenticada pelo Tabelido, que guarda em seus
arquivos o original de tal documento, ¢ a substi-
tuigio da primitiva locadora, falecida, no contrato,
pela legatdria do bem locado, devendo a questio
da averbagio do titulo ser solucionada pela Egré-
gia Corregedoria Geral da Justiga.

Diante do exposto, negam provimento ao recur-
s0 quanto a questio do registro do titulo, determi-
nando aremessados autos i Egrégia Corregedoria
Geral da Justiga para apreciar sua averbagio.

Cuslas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com volos vence-
dores, Desembargadorcs Dirceu de Mello, Pre-
sidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

S0 Paulo, 06 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justiga ¢ Relator.

DO, 27.03.1998.

COPIA REPROGRAFICA. Titulo inapto.
Dhivida inversa. Prenotaciio. Prioridade.

Fanenta: Registro de imovelis — Divida inversa
— fulta do rinlo original e de prenotacdo -
Prioridade - Recurso néeo conhectd,

ACORDAO - Vistos. relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 44.027-0/5, da Comarca de
Auriflama, em que € apelante Banco Bradesco
S.A. ¢ apelado o Oficial do Servigo de Registro
de Iméveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em nio conhecer do recurso.

Trata-se de recurso interposto por Banco
Bradesco §.A., contra a r. decisdo de primeiro
grau que julgou improcedente divida inversa
suscitada pelo recorrente em face da exigéncia do
oficial do servigo de registro de iméveis ¢ anexos
da Comarca de Auriflama, inadmitindo o registro
de mandado de registro de penhora sem a apre-
sentagiio, pelo exeqiiente, do recolhimento do
ITR dos dltimos cinco anos.

Sustentou o recorrente a reforma da r. decisio
recorrida, alirmando que o registro da penhora é
exigéncia legal, no interesse de terceiros, que nio
pode ser interpretada como formalidade essencial
do ato juridico, niie podendo a exigéneia de com-
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provag¢iio do pagamento do ITR, expressa no art.
21 da Lei 9.393/96 abranger todos os atos previs-
tos nos arts. 167 ¢ 168 da Lei de Registros Pdbli-
cos, mas apenas os de alienagiio e oneragio, ¢
nunca ato constritive, como ¢ o de penhora, onc-
rando o exeqiiente ao lhe impor o cumprimento de
obrigagdes tributdrias do exccutado, proprietirio
do imével rural penhorado e que ndio tem interesse
no prosseguimento da execugio judicial,
Contra-razdes ¢ parecer da Douta Procurado-
ria-Geral da Justi¢a, pelo ndo conhecimento do
recurso ou, se conhecido, pelo seu provimento.

E o relatério.

O recurso nio ¢é de ser conhecido.

Processada a diivida inversa por determinagio
Judicial, em face de peti¢iio inicialmente apresentada
pelo exequiente nos autos da agiio de execugiio, ndo
foi juntado o titulo original cujo registro lora recu-
sado, nem determinada sua prenotagao, questoes de
ordem formal que impedem o exame recursal.

Pacifica a jurisprudéncia deste Consclho Su-
perior da Magistratura no sentido da necessidade
de apresentagio do titulo original, como decidido
na ApCiv 30.728-0/7," da Comarca de Ribeiriio
Preto. Relator o Desembargador Mdrcio Martins
Bonilha, nos seguintes termos:

“Ora, sem a apresentagiio do titulo original,
niio admite a discussdo do quanto mais se venha
a deduzir nos autos, porque o registro, em hipd-
tese alguma, poderd ser autorizado, nos tcrmos
do art. 203, Il, da Lei 6.015/73.

Nio ¢ demasiado observar que, no tocante it
exigéncia de autenticidade, o requisito da exibi-
¢do imediata do original diz respeito ao direito
obtido com a prenotagio do titulo, dircito gue nao
cnseja prazo reflexo de sancamento extrajudicial
de deliciéncias da documentagio apresentada,”

Por tais razdes, no ser recebida a divida inversa
pelo MM. Juiz Corregedor Permanente, ¢é esta
encaminhada ao oficial registrador para as informa-
¢oes, devendo, como ato primeiro, ser cfctivada a
prenotagiio, e, somente depois disso, serem presta-
das as informagdes ao juizo, 0 que se revela neces-
sdrio para assegurar ao apresentante o direito de
prioridade, e que nfio ocorreu no caso dos autos,
invidvel o cumprimento da exigéneia no curso do
procedimento. circunstancia que poderia implicar
em injusta prormogagio do prazo de prenotagiio.

Neste sentido decistio deste Conselho Superior
da Magistratura nos autos da ApCiv 31.719-0/3,

R 3R219,
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da comarca de Guarulhos, também relatado pelo
Desembargador Marcio Martins Bonilha:?

“Como ¢ sabido o procedimento de divida ndo
admite sejam atendidas exigéncias no curso do
procedimento.

Ao ser suscitada a divida, a requerimento do
interessado, o titulo recusado deve ser prenotado
para quc esteja assegurado o direito de prioridade
do apresentante,

Se fosse admitido cumprir exigéncia durante o
procedimento, estaria aberto caminho para uma
injusta prorrogagfio do prazo da prenotagiio, que,
muita vez, viria em prejuizo dos evenluais deten-
tores de titulos contraditdrios.

Tem-se, pois, que o provimento judicial, em
procedimento de divida, deverd ser scmpre po-
sitivo ou negativo, a fim de que o registro seja ou
nio autorizado diante da dissensio que cxistaao
tempo da suscitagao.”

Nio tendo sido juntade aos autos, no original,
nem oportunamente prenotado, o titulo cujo re-
gistro pretende o recorrente, nio € de ser conhe-
cido o recurso. prejudicadas as demais questoes
suscitadas pelas partes.

Ante o exposto, prejudicada a divida, ndo
conhecem do recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, Desembargadores Dirceu de Mello, Pre-
sidente do Tribunal de Justica, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netlo, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Concei¢iio, Corre-
gedor Geral da Justiga ¢ Relator,

P/ 27.03.1998,

DUVIDA PREJUDICADA. Exigéncias. Con-
corddncia parcial. Decisio condicional. In-
viabilidade. Prioridade.

Fomenta: Registro de imovers — Diivicla — Ape-
lante gue expressamernte concorda com algunas
ey exigéncias feitas pelo regivirador — Falta de
mteresse recursal — O procedimento de diivida se
presta ae exanie da regisirabilidade do titilo ne
momenlo de siia apresentagdo — Neo hd como
proferir decisdo condicionadea ao fisturo crunpri-
eI de exigencias com as quais hara concor-

@ RO 397289,
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daneia, nem comao admitir o atendimento dessay
extgéncias ne curso do procedimento — hividea
prefdicada — Recurse de gite ndo se conhece.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 44.030-0/9 da Comarca de
Campinas, em que é apelante JHJ Empreendimen-
tos, Participagdes e Corretagem de Scguros S/A
(repda. P/s/Dirctores Francisco Amaury Olsen ¢
Osni Bachtold), e apelado o Oficial do 2.2 Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em julgar prejudicada a diivida e ndo conhecer do
recurso.

Tratam os autos de apelagdo tempestivamente
interposta contra a respeitavel sentencga que jul-
gou procedente a divida suscilada, indeferindo o
registro pretendido por reconhecer niio atendidas
as exigéncias [ormuladas pelo oficial registrador,

A irresignagiio ¢ parcial, verificando-sc ex-
pressa concordincia do apelante com referéncia
i necessidade de atender aquela exigéncia que
concernce a apresentagio do Certificado de Ca-
dastro de Imdvel Rural — CCIR, como consta da
impugnagio de f. 187. Esse documento foi na
ocasido juntado por copia ¢ mais tarde veio outra
aulenticada (f, 204/203).

O Ministério Piiblico opinou no sentido de nao
se conhecer do recurso ou a ele dar-se provimento.

E o relatério.

Como jé decidiu este Colendo Conselho Supe-
rior da Magistratura: “Carece de interessc juridi-
¢o para o provimento judicial-administrativo,
aguele que reconhece a procedéncia, ainda que
parcial, de exigéncia do registrador”.

Em se tratando de divida imobilidria que tenha
por objeto um tnico ato de registro, como no
c¢aso, ndo hd talar em provimento parcial.

Quando o interessado no registro reconhece
no recurso a procedéncia de uma ou mais exigén-
cias, como no caso, caracteriza-sc a falta de in-
teresse recursal, restando prejudicada a davida.

Como acrescentou aquele julgado: “*a deci-
sdo proferida em procedimento de divida tcm
sempre conteddo positivo ou negativo acerca
da registrabilidadc do titulo” (ApCiv 8.765-0/
5, de Sdo Carlos, votagio undnime, relatado
pelo eminente Desembargador Milton Evaristo
dos Santos).'

W RO 22/82.
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Nesse sentido o procedimento de divida visa
a dirimir dissensdo entre o apresentante do titulo
e o registrador, considerada a registrabilidade do
titulo na ocasido de sua apresentagio.

A propdsito, importante salientar quc se eventu-
almente se admitisse o atendimento de exigénciano
curso do procedimento, isto implicaria em indevida
ampliagdo do prazo legal da prenotagio. Como ¢
sabido esse prazo, que a rigor seria de trinta dias
para o atendimento das exigéncias, fica prorrogado
com a suscitagdo da ddvida. Isto entdo conferiria ao
suscitado ultratividade a seu direito de prionidade,
emdetrimento de titulares de direitos contraditdrios.

Por esses motivos julgam prejudicada a ddvida
& nio conhecem do recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vencedo-
res, Desembargadores Dirceu de Mello, Presidente
do Tnbunal de Justica, ¢ Amador da Cunha Bueno
Netto, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 06 de feverciro de 1998,

(a) S¢érgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relator.

D0/, 27.03.1998.

LOCAMENTO IRREGULAR. Tributagio
pela municipalidade.

Ementa: Registro de pnovers — Diivida — Fscri-
rira de compra ¢ venda de lotes — Loteamento
antipe, anterior a vigéncia da Lei 6.766/79, nivr
mscrilo, porém, no regisiro imobilidrio. Necesst-
dade doprévio regisiro do lotecrnento — linexisténcra
de direrto adgquirido dos compradores ao ingresso
do titnlo na tibia registral — frrefevancia da con-
sofidagdo do loteamento e da tributagcdo dos lotes
pefa Municipalidade — Diivida procedente.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 44.297-0/6, da Comarca de
Birigui, em que figuram como apelantes Nair
Stdbile Giampietro e seu marido e, como apelada,
a Oficiala do Cartério de Registro de Iméveis ¢
Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unanime,
€m negar provimento ao recurso.

Apelam (f, 44/48) Nair Stdbile Giampietro ¢
scu marido da decisao (1. 36/38) de procedéncia
de ddvida que manteve, para acesso de escritura
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de venda ¢ compra de fragdes ideais de dois lotcs,
a exigéncia do registrador consistente na prévia
regularizagio do lotcamento, com sua aprovacao
e seu registro.

Sustentam os recorrentes que por seu antigo o
loteamento, implantado antes da vigéncia da Lei
6.766/79, ji reconhecidos os lotes pela Municipali-
dade quc, alids, langa, em relagdo a eles, tributos
municipais, desnecessaria ¢ a mencionada exigén-
cia para registro da escritura de venda c compra de
fragdes ideais dos lotes, ndo formulada, ademais,
anteriormente, quando do acesso ao registro de
outras escrituras referentes a venda e compra de
outros lotes do mesmo loteamento.

Contra-arrazoado o recurso (f. 56/60), posi-
cionou-se a Procuradoria-Geral da Justi¢a pelo
improvimento (f. 66/68).

E o relatdrio,

O recurso nio vinga.

Ainda que implantado o lotcamento antes da
vigéncia da Lei 6,766/79, mesmo assim deve ele ser
regularizado no registro imobilidrio, condi¢io neces-
sdria para acesso na tdbua registral dos titulos transla-
tivos da propriedade dos lotcs, sem qualquer rele-
vincia as circunstdncias de jd estar consolidado ¢
tributar a Municipalidade os lotes individualmente.

Isso porque vigorava, antes da Lei 6.766/79,
o Dec.-lei 58/37 que exigia a inscri¢io do projeto
de loteamento no registro de iméveis quando
destinados os lotes a venda por oferta piblica
mediante pagamento do prego a prazo, cm pres-
tagdes sucessivas € periddicas.

Tal entendimento vem sendo reiteradamente
adotado por este E. Conselho Superior da Magis-
tratura: **Ainda que o loteamento seja anterior a
Lei 6.766/79, ¢ exigivel sua inscrigdo, como
condig¢do para o registro de atos translativos dos
lotes” (ApCiv 5.146-0, Mogi das Cruzes; no
mesmo sentido ApCiv 5.966-0, Campinas); “Nio
estando registrado ou legalizado o lotcamento,
nao hd como registrar contratos que tenham por
objeto lote e quadra, ainda que ja langado pela
Prefeitura Municipal e o loteamento implantado
fisicamente™ (ApCiv 8.197, Atibaia; no mesmo
sentido: ApCiv 8.332-0/3, Sao Paulo;' ApCiv
8.596-0/7, Palmeira D'Ocste).?

Nao se olvida que desmembramento ou venda
de lotes A vista, sem oferta publica, nio se sujeita
ao regime do Dec.-lei 58/37, podendo, assim, o
titulo translativo de tais lotes, desde que respeita-

W RDE 247139,
@ RS 247115,
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dos outros principios registrais, ser registrados
(cf. nesse sentido: ApCiv 30.187-0/7, Guarulhos®
e 30.188-0/1, Guarulhos).*

Ocorre, porém, que, como bem observou a douta
Procuradora de Justi¢a, # casw, ndo hi qualquer
provade que os lotes se originaram por desmembra-
mento ou foram vendidos, pela primeira vez, a vista,
sem oferta ao ptiblico, ndo se sabendo, portanto, se
o parcelamento do solo urbano sujeitava-se, ou nio,
ao regime instituido pelo Dec.-lei 58/37.

Finalmente, registros irregulares de escritu-
ras de venda e compra de lotes pertencentes ao
mesmo loteamento nio legitimam o acesso do
titulo apresentado pelos recorrentes a tdbua
registral pois, consoante precedentes deste E.
Conselho Superior da Magistratura, erros pre-
téritos nio justificam novos ¢ reiterados erros
(cf. ApCiv 28.280-0/1,% Sio Carlos e ApCiv
8.197-0/6, Atibaia).

Ante o exposto, ncgam provimento a0 re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, Desembargadores Dirceu de Mello, Pre-
sidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Nctto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sio Paulo, 27 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator,

DO, 27.03.1998.

ESPECIALIDADE. Remanescente. Apura-
¢io. Retificacio de registro.

Ementa: Registro de imoveis — Divida — fine-
vel destacade de drea maror — Descrigdo do
registro de origem desfigurada por destagies —
Necessidade de prévia retificagdo do registro ¢
apuragdo do remanescente — Qfensa ao privci-
o da espectalidade — Pretensdo de registro
indeferida — Recurso improvido,

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
cstes autos de ApCiv 44.395-(¥3, da Comarca de

& RDJ 387245,
@ RD/ 38/246.
W ROJ 38/232.

Barueri, em que ¢ apelante Edipavi Edificagio ¢
Pavimentagao Ltda. (repda. P/s/Diretor Ivo Sérgio
Dileize) e apelado o Oficial do Cantério de Registro
de Iméveis e Anexos damesma Comarcae interes-
sado o Espdlio de Amynthas de Carvalho Macedo.

Acordam os Desembargadores do Consclho
Superior da Magistratura, por votagio uninime, cm
negar provimento ao recurso, com determinagio.

Trata-se de recurso interposto por Edipavi
Edificagdoe Pavimentagdo Ltda., contraar. decisdo
de primeiro grau, que julgou procedente a divida
suscitada pelo oficial do servigo de registro de
imoéveis e anexos da Comarca de Barueri,
inadmitindo o registro de escritura priblicade venda
ecompra, por ofensa no principio da especialidade,

Sustentou a recorrente a reforma da r. decisdo
recorrida, que deveria ter julgade improcedente a
duvida, afirmando que o imdvel a ser desmem-
brado se encontra perfeitamente localizado e carac-
terizado pela escritura apresentada, além de
confinante e confrontante de drca desapropriada,
cujadefini¢do da situagao e localizagio, proveni-
ente dessa forma origindria de aquisi¢io da pro-
priedade, asscgura o respeito ao principio da
especialidade, revelando a desnecessidade de le-
vantamento da drea total da transcrigio n. 5.999
do 10" servigo de registro de iméveis da Capital
¢ posterior indicagiio do seu remancscente.

Contra-razdes e parecer da Douta Procuradoria-
Geral da Justica, pelo improvimento do recurso.

E o relatdrio.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisao de primeiro grau, porguc o
titulo apresentado ndo tem condigoes de registro,
pois embora descreva a drea a ser desmembrada
nao guarda essa descri¢do correspondéncia com
a contida no registro dc origem, descaraterizada
¢ desfigurada por uma série de destaques.

Com cfeito, inadmissivel o ingresso do titulo,
referente a escritura de venda e compra outorgada
pelo espdlio de Amynthas de Carvalho Macedo,
em favor de Edipavi Edificagio ¢ Pavimentagio
Ltda., lavradaem 18.12.1992 no 1." Tabelionato
de Notas e Registro de Iméveis de Barueri, o que
importa em grave ofensa ao principio da cspeci-
alidade registrdria.

Os fundamentos da negativa manifestada pelo
oficial registrador sdo corretos e devem prevale-
cer, visando a plena observincia do referido
principio, que pressupde um encadeamento per-
feito e harmonioso no tempo da cadeia de
titularidades de um determinado imével, entendi-
do como um objeto precisamente individuado.
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O imovel objeto da transcrigio n. 5.999 do 10
servigo de registro de iméveis da Capital matri-
cula n. 10.688 sofreu uma série de destaques,
sem indicagdo das dreas desmembradas, o que
desfigurou a figura originalmente constante do
registro, impedindo o perfeito conhecimento do
remanescente ¢ a localizagdo da reu descrita no
titulo, embora este descreva com riqueza de de-
talhes a parte a ser destacada do imdvel.

O registro da escritura de compra ¢ venda
importa na criagio de nova unidade imobilidria,
por desmembramento, contendo descrigio per-
feita, sem que existam as correspondentes medi-
das tabulares no registro de origem, desfigurado
em razio de uma série de destaques, sem indica-
¢io da localizagdo das dreas desmembradas,
mostrando-se necessdrio, para o atendimento ao
principio da especialidade, procedimento bilate-
ral de retificagiio para a nccessiria corre¢do do
registro, com a imprescindivel apuragio do rema-
nescente, pois sem essa providéncia ndo se mostra
vidvel a efetivagiio de novo registro.

Nio socorre o recorrente o fato de ji terem sido
anteriormente efetuados, pelo mesmo servigo de
registro de imdveis, 133 registros com a mesma
origem, sendo pacilica a jurisprudéncia deste
Egrégio Consclho Superior da Magistratura tan-
to no sentido da necessidade de retificacio judi-
cial, sempre que um imével sofra modificagio
quc torne incerto © remanescente, COMo No sen-
tido de que crros pretéritos do registro ndo auto-
rizam novas ¢ reiterados erros, dada a inexisténcia
de dircito adquirido ao cngano, como expresso
no v. acérdio que decidiu a ApCiv 28.280-0/1,
da Comarca de Sao Carlos, Relator o Desembar-
gador Antonio Carlos Alves Braga:!

“Tranqiiila a orientagiio do Conselho Superior
da Magistratura no sentido de que crros pretéri-
tos do registro ndo autorizam nova ¢ repetida
pritica do ato registririo irregular, inexistindo
dircito adquirido ao engano (Apclagoes 14.094-
0r5, 15.372-0/1, 13.616-0/1, 3.201-0, 5.146-0 ¢
6.838-0, entre oulras).

Mais ainda se considerando o desfalque que
veio a sofrer o imével (cl. Av. 1O/M, 9.447), a
exigir que se apure scu remanescente,

Isto mesmo tendo-sc ¢m conta tratar-se dc
venda de parte ideal.

Como jd decidiu este Conselho, em caso ver-
sando também sobre a venda de parte ideal, ‘nao
se compadecc o sistema registririo, calcado na
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nogiio de certeza ¢ seguranga que deve garantir o
direito de propriedade com a venda, aindaque em
parte, mas de bem indeterminado quanto a seu
aspecto geogrifico” (Ap. 23.527-0/3).”

Imperativo, ainda, lembrar o que foi decidido
por este Colendo Conselho Superior da Magis-
tratura no v. actérddo proferido nos autos da
ApCiv 29.160-0/1, da Comarca de Taubalté, tam-
bém relatado pelo Desembargador Antonio Carlos
Alves Braga,® nos scguintes termos:

“A recusa decorreu do fato de que referido
imoével reclama precedente retificagiio de drea,
para necessdria individualizagio.

A ncgativa do registro ¢ irrepreensivel, scja
por parte do oficial, seja pela r. decisfio que
afastou a pretensio.

A mesma lei que criou ¢ introduziu o sistema
cadastral, prestigiou, de modo especial, o denomi-
nado principio da especialidade, preceituando ‘que
toda inscri¢do deve recair sobre um objeto precisa-
mente individuado® (in Regisiro de imcvers, Afra-
nio e Carvalho, Forense, 3. cd., 1982, p. 243).

Com os sucessivos desmembramentos, o imoé-
vel remanescente tornou-se incerto. Desconfi-
gurado, o acertamento de seu corpo para adequa-
lo ao rigor do principio da especialidade, depois
de vdrios desfalques s6 poderd ser alcangado por
meio da retificagiio judicial, para que se apure a
drea que sobejou apds os destaques.”

Nesse ponto, imperativo scja retificado esse re-
gistro para adequd-lo ao sistema cadastral vigente.

Indaga-se seria licito subordinar o registro da
carta de adjudicagio, tendo por objeto parte ideal
de drea remanescente do imovel, & prévia retifi-
cagiio de sua descrigdo.

Segundo Afrinio de Carvalho, ‘aindividuagao
dos iméveis, pela mengfo dos requisitos aponta-
dos, notadamente de seus caracteristicos ¢ con-
frontacdes ¢ seu niimero de inscrigio atual, €,
portanto, legalmente exigida em todos os atos de
mutagio juridico-real, sejam particulares, sejam
judiciais® (op. cil., 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 Pablicos (art, 176, § [, 11, 3).

A Lci de Registros Pablicos, em scu art. 225,
e também no art. 176, § 1., inc. II, n. "3, exige
rigido controle acerca da caracterizagio do imd-

& RO 37249,



3. JURISPRUDENCIA REGISTRAL IMOBILIARIA

vel, ndo podendo a exigéncia ser contornada por
argumentos de qualquer espécie.

Havendo a segregagdo, em imével descrito de
forma incompleta, ¢ evidente que, sem a apuragio
judicial do remanescente, torna-se impossivel a
pritica de qualquer ato de registro respectivo.”

Invidvel o controle da especialidade, € justa a
recusa ao registro, revelando-se necessdrio, na
espécie, procedimento bilateral para a corregio do
registro de origem, indispensdvel para a prépria
seguranga do registro imobilidrio e dos efeitos dele
irradiados, situagfo que nio se altera em razio da
desapropriagao de parte do imdvel original, con-
tigua a cujo registro busca a recorrente, correta a
r. decis@io de primeiro grau no sentido de que o
dbice levantado pelo oficial registrador impede o
registro do titulo, em homenagem ao principio da
especialidade (ant, 225, § 2.°, da Lci 6.015/73).

Portanto, indispensdvel a prévia retificagiio,
para corregdo do registro, com a apuracio do
remanescente da drea original, o que, no prescnte
caso, foi objeto de expressa determinagio na
correigiio parcial extraordindria realizada em
16.06.1987, mostrando-sc, pois, relevante o fato,
apontado pela recorrente nos autos, de que a
escritura cujo registro foi negado foi lavrada ¢
recusada pela mesma unidade do servigo, que
acumula atribuigdes do tabelionato de notas ¢ do
servigo de registro de imdveis, impondo-se a
extragiio de pecas dos autos e sua remessa i
Egrégia Corrcgederia Geral da Justica, para as
providéncias administrativas cabiveis.

Ante 0 eXposto, negam provimento ao recurso,
mantida ar. decisdo ora atacada, com determinagio.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vencedo-
res, Desembargadores Dirceu de Mello, Presidente
do Tribunal de Justica, e Amador da Cunha Bueno
Netto, Vice-Presidente do Tribunal de Justica,

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigio, Corre-
gedor Geral da Justica ¢ Relator.

DO/, 27.03.1998.

CONTINUIDADE. Casamento. Nome do
conjuge. Regime de bens.

Lmenta: Registro de movedy — iivida — ingres-
so de carta de adjudicagdo — fndvel trariscrito em
nome do tidar de domiiire, gualificado como se

[7i

casado fiosse — Inexistiéncia de averbagdo do nome
dor respectivo canrge — lnadmissibilidade — Ofen-
s ao principio da continiidade - Recurso
anprovide — Decivde manitde.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 44.562-0/6, da Comarca da
Capital, em que é apelante Antdnio Batista da
Graga, apclado o Oficial do 12 Cartdrio de
Registro de Imoveis da Comarca e interessados
Waldemar Lipparelli e Outros.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€M Negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Anténio Batis-
ta da Graga, contra a . decisdo de primeiro grau,
que julgou procedente a divida suscitada pelo
oficial do 12." servigo dc registro dec iméveis da
Capital, inadmitindo o registro de carta de adjudi-
cagio, sem a averbagdo, sem a averbagio do nome
do conjuge do titular do dominio, por ofensa ao
principio da especialidade subjetiva.

Sustentou o recorrente o provimento do recurso,
comarcforma dar. decisao recorrida, afirmando que
a origem judicial do titulo deve ser prestigiada ¢ a
impossibilidade da averbagao do estado civil do pro-
prietidrio e de scu regime de bens, por desconhecido
scu paradeiro, tanto que citados por edital na agio
Jjudicial de adjudicagfo compulséria.

Contra-razdes ¢ parccer da Douta Procuradoria-
Geral da Justica, pelo ndo conhecimento do recur-
$0, 0u, s¢ conhecido, pelo seu improvimento.

E o relatdrio.

O recurso hd de ser conhecido, afastada a
preliminar de ilegitimidade de parte do recorren-
le, argiiida pelo Ministério Publico, nio se jus-
tificando a exigéncia de documentagio com-
probatéria de sua situagéo de filho ¢ herdeiro do
apresentante do titulo, expressamente afirmada
por ocasido do recurso, e gue lhe confere a con-
di¢do de terceiro interessado.

No mérito se revela inconsistente o recurso,
impondo-se a manutengio da r. decisio de pri-
meiro grau.

Inadmissivel v ingresso do Litulo, consistente em
carta de adjudicagfio, extraida dos autos de agiio de
adjudicagao compulsdria julgada procedente, ajui-
zada por Antdnio Albino da Graga contra Waldemar
Lipparelli ¢ sua mulher, Maria José Lipparelli, autos
n. 806/86 da 1.* Vara Civel do Foro Regional de
Penha de Franga, em homenagem aos principios da
especialidade subjetiva e da continuidade.
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O principio da continuidade registriria impoc
um perfeito encadcamento de titularidades, a
medida que somente serd possivel a inscrigdo de
um direito se 0 outorgante apareccr no registro
em momento imediatamente anterior.

Desta forma, o inconformismo ndo se sustenia,
porque € induvidoso que a averba¢ao do casamento
do titular do dominio, realizdvel 4 margem da trans-
crigio n. 35.191, do 12" servigo de registro de
imoveis e anexos da Capital, ¢ de absoluto rigor.

Este Colendo Conselho Superior da Magistra-
tura ja pacificou o entendimento no sentido de
que a prévia averbagio do casamento e do dbito
¢ indispensdvel ao registro da transcri¢do feila
por quem comparece apenas como casado, sem
gualquer outra qualificagdo.

E isso porque o matriménio e o dbito represen-
tam fatos juridicos de cvidentes repercussoes
patrimoniais, condicionadas & atuagdo dos Regis-
tros Publicos, e cuja exterioridade € do interesse
de todos.

Insustentdiveis os argumentos contido nas
truncadas razdes recursais, que do item 06 de f.
62 saltaparaoitem 11 de f. 63, no sentido de que
deva ser prestigiada a origem judicial do titulo e
dadificuldade ou impossibilidade na localizagio
pessoal dos titulares do dominio.

A préviaaverbagiio da circunstancia € a medida
que se impde, mediante a apresentagio de docu-
mentos hdbeis, relembrando-se que, consoante
trangiiila orientagfio deste Colendo Consetho Su-
perior da Magistralura, também os titulos judiciais
submetem-se a qualificacio do oficial registrador,
principalmente para a verificagio de sua conformi-
dade com os postulados e principios registririos
(Apelagdes Civeis 15.028-0/7, da Comarca de
Praia Grande, 20.745-0/6, da Comarca de Itu, e
22.417-0/4, da Comarca de Piracaia).!

Como se v&, impossivel o registro pretendido,
nao precedido da competente averbagao, sob pena
de grave ofensa ao principio da continuidade.
Eventual impossibilidade de atendimento da exi-
géncia imposta ao apresentante do titulo, poderd
ser sanada, inclusive, pela via administrativa,
mediante adequado procedimento de retificagao,
como ja cxpresso na r. decisio recorrida € nos
pareceres do Ministério Pidblico.

Ante o exposto, conhecem do recurso e The negam
provimento, mantida a r. decisiio ora atacada.

Custas na forma da lei,

N RO 38/227.
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Participaram do julgamento. como votos ven-
cedores, Desembargadores Dirceu de Mello, Pre-
sidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigio, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator.

DO/, 27.03.1998.

LOCACAO. Qualificaciio pessoal. Inden-
tificacdo.

Ementa: Registro de imavels — Diivicla —
Conirate de locagdae — Dados constantes do
registro imobrilidrio e do instrumento contratual
levado a registros divergenies em refagdo ao n.
do CPF, o nome e 0 estado civil das condominey
subscritoras, come locadoras do contrato —
Necessidade de atualizagdo de tars elementoy de
wdentificagdo das co-proprielarias constanies do
regiviro — Recurso desprovide.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 41.802-0/0, da Comarca da
Capital, em que ¢ apelante Dealer Comércio de
Veiculos ¢ Pegas Lida. (repda. P/Y ang Kuo Hsicn)
e apclada a Oficiala do 4. Cartério de Registro
de Imdveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagiio uninimec,
€m negar provimento ao recurso,

Apela (f. 85/91) Dealer Comércio de Veiculos ¢
Pegas Lida. da sentenga (f. 78/82) que, acolhendo
divida, negouregistro e averbagao natibua registral
de instrumento contratual de locagio predial, urbana
€ ndo residencial por inobservancia dos principios
da continuidade ¢ da especialidade subjetiva.

Busca o recorrente o registro e a averbagio do
instrumento contratual previstos no art. 167, inc. I,
n. 3, einc. 11, n, 16, da Lei de Registros Publicos,
sob o argumento de que, presentes os pPressupostos
elencados noart. 169, inc. 111, da LRP, alterado pelo
art. 81 da Lei 8.245/91, em especial a coincidéncia
cntre 0o nome de um dos proprietdrios € o do
locador, divergéneias relativas ao estado civil, ao
nome e ao mimero do CPF das locadoras existen-
tes entre os dados langados no registro e aquelcs
constantes do instrumento contratual ndo podem
inviabilizar o ingresso do titulo na tibua registral.
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Processado o recurso, posicionou-se a Procu-
radoria-Geral da Justiga pelo improvimento (f,
104/105).

E o relatério.

Constada certiddo da matricula imobilidnia per-
tencer o imével locado a Laura Niklaus Facchina,
vitiva, portadora da cédula de identidade R.G. n,
947.812/SP ¢ inscrita no Cadastro de Pessoas
Fisicas do Ministério da Fazenda (CPF/MF) sob
n. 106,287.208-82, Sérgio Augusto Facchina,
solteiro, portador da cédula dc identidade R.G. n.
2.759.277-8P e inscrito no CPF/MF sob n. 38.154-
398-68 ¢ Laura Virginia Facchina Muniz, casada,
segundo o Gltimo registro, com Luiz Carlos de
Souza Muniz pelo regime da comunhao parcial de
bens, portadora da cédula de identidade R.G. n.
4.959.467-SP ¢ inscrita no CPF/MF sob n.
382.860.508-78 (f. 12/13).

Assinaram o instrumento particular do contrato
locaticio, predial, urbano e comercial, como loca-
doras, Laura Niklaus Facchina, que sc qualificou
como viliva, portadora da cédula de identidade
R.G. n. 947.812-SSP/SP e inscrita no CPF/MF
sobn. 135.206.638-64, e Laura Virginia Facchina,
qgualificada como divorciada, portadora da cédula
de identidade R.G. n. 4.959.467-SSP/SP ¢ inscrita
no CPF/MF n. 382.860.508-78 (f. 20).

O contrato locaticio, datado de 1.*de dezembro
de 1994, ¢ posterior ao dltimo ato registrado na
matricula imobilidria, formal de partilha passado
em 16 dc outubro de 1990 ¢ aditado em 09 de
fevereiro de 1993, que ingressou na tdbua registral
em 20 de julho de 1993,

Simples leiturada certiddo da matricula imobilia-
ria ¢ do contrato locaticio espelha a discrepéncia
existente entre os tltimos dados relativos h identifi-
cagdodas proprictdrias que, como locadoras, subs-
creveram o contrato de locagdo, constantes do
regisiro imobilidrio e aqucles insertos no titulo
apresentado a registro em relagdo ao nome € ao
estado civil de uma delas ¢ ao niimero da inscrigio
da outra no CPF/MF, o que veda o acesso do
contrato no {élio real por inobservincia dos princi-
pios da especialidade subjetiva e da continuidade.

Nio se olvida que exegese literal e isolada do
art. 169, inc. Il1, da Lei 6.015/73, alterado pelo
art. 81 da Lei 8.245/91, arrimaria a pretensio da
recorrente de registrar c averbar o contrato locaticio
no registro imobilidrio porque preenchidos os
pressupostos clencados em tal norma, a saber; a)
apresentagiio de qualquer via do contrato; b)
subscrigdo do instrumento contratual pelas parics
e por duas testernunhas; e ¢) coincidéncia entre
o nome de um dos proprietdrios ¢ o locador.
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Tal norma, porém, nao pode ser interpretada
isoladamente mas, sim, em consonincia com os
outros principios regedores do sistema registral
imobilidrio, entre os quais merece destaque os da
especialidade subjetiva ¢ da continuidade, exigin-
do, como requisito da matricula (LRP, art. 176, §
1% inc. I, n. 4, @) e do registro (LRP, art. 167,
§ 1. inc. 111, n. 2, @), 0 nome, domicilio e naci-
onalidade do proprietirio, do transmitente, ou do
devedor, e do adquirente, ou credor, bem como,
“tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a
profissdo e o niimero de inscri¢do no Cadastro de
Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou & falta
deste, sua filiagAo", e a averbagio ““da alteragio do
nome por casamento ou por desquite, ou, ainda,
de outras circunstancias que, de qualquer modo,
tenham influéncia no registro ou nas pessoas nele
interessadas” (LRP, art. 167, inc. I1, n. 5).

O acesso do instrumento contratual no registro
imobilidrio depende, portanto, na espécie, de
averbagdes prévias relativas ao novo nimero de
inscri¢dio de uma das locadoras no CPF/MF, ao
divéreio e A conseqiiente alteragio do nome da
outra co-locadora.

Ostenta este Colendo Conselho Superior da
Magistratura precedente no sentido de que:

“Havendo divergéncia entre o registro ¢ o ti-
tulo apresentado, no tocante ao nimero da cédula
de identidade de uma das partes, sendo 0 nome
comum, o acesso do titulo deverd ser negado,
cabendo ao interessado a via propria da retifica-
¢do de registro” (ApCiv 30.763.0/6, Rel. Des.
Maircio Martins Bonilha).'

Maria Helena Diniz, em sua obra Sistermas de
registros de rmdveis, coleciona julgado no sen-
tido de que:

“Se o estado civil do adquirente constante do
registro ndo coincide com o constante do titulo,
faz-se necessdria a prévia averbagio da alleragio
ou da retificagio para permitir o registro do titu-
lo™ (Saraiva, 1992, p. 385).

Frise-sc, finalmente, a desnecessidade parao
acesso do titulo ao folio real do prévio registro
do formal de partilha dos bens deixados pelo
conddmino Sérgio Augusto Facchina. Isso por-
que as locadoras ja eram co-proprictirias do
imével locado antes do falecimento do mencio-
nado conddmino, o que viabilizaria, ex v/do art,
169, inc. 111, da Lei 6.015/73, que pressupde
apenas a coincidéncia entre o nome de um dos
proprictdrios e o locador, o registro do titulo.
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Diante do exposto, negam provimento ao rc-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

Sio Paulo, 27 de fevereiro de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigao,
Corregedor Geral da Justiga e Relator.

03/, 28.04.1998.

INCORPORACAQ IMOBILIARIA. Fusio
de matriculas. Unitariedade. Principio.

Lmenta: Registro de imovels — Diivida — Re-
givtro de mcorporagdo mabilidria — Ldificio
e SErd constrirdo ent sery mnovels contignos,
conr matricidas praprias — Registro da incorpo-
ragddo contdicionado a undficagdo das marricilas
— Prineipio da unitariedade — Piivida proceden-
te — Recurso improvido.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 42.129-0/6, da Comarca da
Capital, em que € apelante Auad Mingione En-
genharia ¢ Construgbes Lida. (repda. P/s/séeio
Ségio Faour Auad) ¢ apelado o Olficial do 3.
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Consclho
Superior da Magistratura, por volagdo unanime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-sc de apelagio (f. 179/182) interposta contra
decisao ([, 171/173) que acolheu ddvida exigindo
para o registro de incorporagio imobilidria a reti-
ficagdo e a fusio das matriculas dos imdveis
lindeiros sobre os quais serd construfdo o edificio.

Sustenta o apelante que a simples distribuigio
do pedido de fusio das matriculas no juizo com-
petente jd possibilita o registro da incorporagio
imobilidria.

Devidamente processado o recurso, posicio-
nou-sc a Procuradoria-Geral da Justiga pelo im-
provimento (f. 191/192).

E o relatério.

Pretende a recorrente o registro da incorporagdo
nas matriculas de ns. 4312 (f. 10/12), 11.023 (.
13/14),67.375 (1. 15/16), 81995 (1. 17/18),82.275
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(f. 19/20) ¢ 82.298 (f. 21) relativas aos imdveis
lindeiros, que lhe pertencem, sobre os quais
construida o edificio, salicntando jd ter postulado
em juizo a fusiio de tais matriculas em uma sé.

Tal pretensdo, porém, desmerece guarida por
afrontar o prineipio da correspondéncia necessari
entre a unitariedade da matricula e a unidade fisica
scgundo o qual a todo imével, enquanto unidade
geodésica, deve corresponder wma matricula. Ora,
cam a incorporagiio, os iméveis lindeiros sobre
a0s quais serd construido e edificio deixardo de
ser unidades geodésicas distinlas para tornarem-
sc uma 56 unidade fisica, realidade que refletird
na tibua registral com a necessiria fusio das
matriculas auldnomas em uma sé, com novo
nimero ¢ encerramento das primitivas,

Este E. Conselho Superior da Magistratura jd
decidiu que, abrangendo a construgio dreas de
dots imdveis distintos, sua averbagdo na tdbua
registral depende da prévia unificagdo das matei-
culas (ApCiv 28.265-0/3, Rel. Des. Antdnio Carlos
Alves Braga)' ¢ Maria Helena Diniz, na obra
Sistema de registro de imdvery (Saraiva, 1992),
colaciona julgado do E. Tribunal de Justi¢a do Rio
de Janeiro, com seguinte ementa: “Prédio construido
em mais de um imdvel obriga a sua prévia unifi-
cagdo para registro das vendas de suas unidades
no Registro Imobilidrio™ (p. 59).

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justica, ¢ Amacdor da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sdo Paulo, 27 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justica ¢ Relator.

DOJ, 28.04.1998.

ESPECIALIDADE. Descricio deficiente. Apu-
racio de remanescente. Retificacio de regis-
tro. Adjudicacdio. Titulo judicial.

Lmenta: Registro de imovers — Didvida proce-
dente — Carta de sentenga de adjndicacdo judi-
cial — Descripdo deficiente do imovel na matri-
crla — movel, ademars, descaracterizade por
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Sucessivoy desmembramentos frregulares de
partes idears — Necessidade de retificagéo para
apurar a drea remanescente — Princimio da
especialidade — Recurse improvide.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 42.285.0/7, da Comarca de
Tatui, em que ¢ apelante Neyza Bravo Mendes
Furgler ¢ apelado o Oficial do Cartério de Regis-
tro de Imdéveis e Anexos da Comarca,

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por volagio uniinime,
€M negar provimento ao recurso.

Trata-se de apelaggo (f. 122/126) interposta
contra decisao (f. 118/120) que, acolhendo divi-
da. negou acesso ao registro de carta de adjudi-
cagdo porque ndo individualizado na matricula o
imével, que ndo pode, ademais, ser caracterizado
sem prévio procedimento retificalério ante os
sucessivos registros relativos a alicnagdes de
fraghes ideais como se fossem drcas certas ¢
determinadas.

A recorrente, lembrando ser dificil a regulari-
zagdo da matricula, aberta, alids, por erro exclu-
sive do registrador, pugna pelo registro da carta
de adjudicagio, necessdrio para evitar que a parte
ideal de seu ex-csposo, por ela adjudicada, res-
ponda por dividas por ele contraidas, alo que, no
seu cntender, ndo agravard a irregularidade da
matricula para a qual, alids, ndo concorreu.

Processado o recurso, posicionou-se a Pro-
curadoria-Geral da Justica pelo improvimento
(f. 132/133).

E o relatério.

Almeja a recorrente registrar carta de adjudica-
¢do cxtrafda de autos de alienagfo judicial de bens
comuns, por ela ajuizada em rclagio a scu ex-
marido, que lerminou por transagiio, segundo A
mulher caberiam os imdveis e as [ragoes ideais
imobilidrias havidas em comum com o variio.

Atendidas virias das exigéncias feitas pelo
registrador, a carta de adjudicagio s6 nio fvi
registrada em relag¢do a fragio ideal imobilidria
matriculada sob n. 29.349 no Registro de Imd-
veis de Tatui.

Peca tal matricula j na deserigio deficiente do
imével, nela langada sem qualguer preocupagiio
com os requisitos identificadores do imdvel
elencados no art. 176, § 1., inc. 11, n. 3, da Lei de
Registros Pdblicos ¢, setal nfio bastasse, nela foram
registradas irregularmente transmissdes de partcs
ideais do imével pertencentes a outros conddmi-

nos como se lossem parles dele desmembradas,
cerlas ¢ determinadas, impossibilitando a carac-
terizagdo da drea remanescente do imdvel.

Tais erros que deverdo ser corrigidos em outro
procedimento administrativo pela Corregedoria
Geral Permanente, ndo outorgam 2 recorrente
direito adquirido ao ingresso do titulo na tibua
registral. Este E. Conselho Superior da Magistra-
tura, a propdsito, na ApCiv 28.280-0/1, da
Comarcade Sio Carlos, Rel. Des. Antonio Carlos
Alves Braga, ji decidiu que:!

“Trangtila a orientagfio do Conselho Superior
da Magistratura no sentido de que erros pretéri-
tos do registro ndo autorizam nova ¢ repetida
prética do ato registrdrio irregular, inexistindo
direito adquirido ao engano (Apelagdes 14.094-
0/5, 15.372-0/1, 13.616-0/1, 3.201-0, 5.146-0 e
6.838-0, entre vutras),

Mais ainda se considerando o desfalque que
veio a sofrer o imével (cf. Av, 10/M. 9.447), a
cxigir que sc apure seu remanescente.

Isto mesmo tendo-se em conta tratar-se de
venda de parte ideal.

Como jd decidiu este Conselho, em caso ver-
sando também sobre a venda de parte ideal, *ndo
se compadece o sistema registririo, calcado na
no¢io de certeza e seguranga que deve garantir o
direito de propriedade com a venda, ainda que cm
parte, mas de bem indeterminado quanto a seu
aspecto geogritico’ (Ap. 23.527-0/3).”

Imperativo, ainda, lembrar o que foi decidido
por este Colendo Conselho Superior da Magis-
tratura na ApCiv 29.160-0/1, da Comarca de
Taubaté, Rel. Des. Antdnio Carlos Alves Braga:*

“A recusa decorreu do fato de que referido
imdvel reclama precedente retificagio de drea,
para necessdria individualizagio.

“A negativa do registro ¢ irrepreensivel, scja
por parte do oficial, seja pela r. decisdo que
afastou a pretensio.

"A mesma lei que criou ¢ introduziu o sistema
cadastral, prestigiou, de modo especial, o deno-
minado principio da especialidade, preceituan-
do ‘que toda inscri¢io deve recair sobre um
objeto precisamente individuade™ (in Regisire
de imdveis, Afrinio de Carvalho, Forense, 3.
ed., 1982, p. 243),

“"Com o5 sucessivos desmembramentos, o
imovel remancscente tornou-se incerto. Descon-

B RDI 387232,
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figurado, o acertamento de seu corpo para ade-
qué-lo ao rigor do principio da especialidade,
depots de virios desfalques s6 poderd ser alcan-
gada por meio da retificacdo judicial, para que se
apure a drca que sobejou apods os destagues.

“Nesse ponto, imperativo seja retificado esse
registro para adequa-lo ao sistema cadastral vi-
gente.

“Indaga-se sc seria licito subordinar o registro
da carta de adjudicaciio, tendo por objeto parte
ideal de drea remanescente do imével, & prévia
retificagdo de sua descrigdo.”

*Segundo Afranio de Carvalho, ‘individuagio
dos iméveis, pela mengio dos requisitos aponta-
dos, notadamente de seus caracteristicos ¢ con-
frontagdes ¢ seu nimero de inscrigdo atual, é,
portanto, legalmentc exigida em todos os atos de
mutagio juridico-real, sejam particulares, sejam
judiciais® {(op. cit., p. 246).

“Vale dizer, com os sucessivos desmem-
bramentos operou-se aquela mutagio juridico-real,
impondo seja o remanescente apurado, para ser
descrito segundo os requisitos estabelecidos na
Lei de Registros Publicos (art. 176, § 1.9, 11, 3).

“A Lei de Registros Piblicos, em seu art. 225,
c também no art. 176, § 1., inc. I, n. "3", exige
rigido controle acerca da caracterizagio do imé-
vel, ndo podendo a exigéncia ser contornada por
argumentos de qualquer espécic.

“Havendo a segregagio, cm imdvel descrito de
forma incompleta, é evidente que, scm a apuragio
judicial do remanescente, torna-se impossivel a
prilica de qualquer ato dc registro respectivo.”

Diante do exposto, negam provimento ao re-
curso, determinando remessa de cdpia destes
autos 4 E. Corregedoria Geral de Justiga para as
providéncias cabiveis.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu dc Mello,
Presidente do Tribunal de Justi¢a, e Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

Sido Paulo, 27 de fevereiro de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigiio, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator.

DO, 28.04.1998.

PENHORA. Construgiio. Averbacio. Fragiio
ideal. Especialidade. Continuidade. Disponi-
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bilidade. Principios. Estado civil. Averbacio
do 6bito. Partilha. Qualificacio registral. Ti-
tulo judicial.

Ementa: Registro de imoveis — Diivida — fn-
gresso de mandado de registro de penhora re-
catido sobre a metade ideal de terreno sen
benfertorias — Eventual existéncia de construgdao
ocupande parfe do objeto da matricula —
Desnecessidade de averbagdo dessa circunstan-
cra — Hipotese, porém, de penhora sobre parte
tdeal ndo identificada — Ademars, qualificagdo
da devedora como viiva, quando a matricidea
refere-ve ao ttwlar de dominio casado com a
propria executada — Necessidade de averbagdao
do dbiro, além do ingresso do subseqgiicnte for-
mal de partitha — Ofensa «os principios da es-
pecialidade, coniinuidade e disponibilidade —
Recurso improvido — Decis@o mantida.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
cstes autos de ApCiv 44.383-0/9, da Comarca de
Catanduva, em que ¢ apelante Antdnio Valentin
Casteleti ¢ apelado o Oficial do 1.” Cartério de
Registro de Iméveis ¢ Anexos damesma Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio undnime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempestivamen-
te, por Antdénio Valentin Casteleti, contra a r.
decisiio de primeiro grau, que julgou procedente
a diivida suscitada pelo oficial do 1.” Servigo de
Registro de Iméveis ¢ Anexos da Comarca de
Catanduva, inadmitindo o registro da penhora
realizada nos autos do processo de exccugdo n.
1.345/95, que tramita perante a 1.* Vara Civel da
mesma Comarca, por ofensa aos principios da
especialidade, continuidade e disponibilidade.

Sustentou o recorrente o provimento do recur-
so, com a reforma da r. decisdo recorrida, por-
quanto ndo apreciou o contido nos autos, bem
como, ndo aplicou o bom direito.

Ademais, a procedéncia da divida atrasa mais
e mais a prestagdo jurisdicional no feito principal,
onde os devedores sfo recompensados pelos seus
atos, em detrimento do credor honesto.

Nem mesmo a Gltima solugfo apresentada, ten-
dente A exclusio das construgdes noticiadas no
auto de penhora, foi acolhida em primeire grau.

Contra-razoes ¢ parecer da Douta Procuradoria-
Geral da Justiga, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.
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Pondere-se, inicialmente, que todos os titulos,
Judiciais ¢ extrajudiciats, submetem-se A qualifi-
cagdo registriria, com fulcro na aplicagio dos
principios e normas formais da legislagho espe-
cifica, vigentes & época do momento do respec-
tivo ingresso.

Alids, cste Colendo Consclho Superior da
Magistratura ji deixou consignado que:

*Nem s6 por sua origem judicial o titulo se furta
i devida qualificagdo registriria. Nesse sentido
trangiiila ¢ a orientagio deste Conselho” (ApCiv
27.353-0/9, da Comarca da Capital, Relator o
Desembargador Anténio Carlos Alves Braga).!

No mérito, o recurso ¢ inconsistente, impon-
do-se a manutengio da r. decisiio de primeiro
grau. E isso porque € inadmissivel o ingresso do
titulo, tendente ao registro da penhora, realizada
nos autos do processo de execugdo n. 1.345/95,
que tramita perantc a 1.* Vara Civel da Comarca
de Catanduva, por ofensa aos principios da es-
pecialidade, continuidade e disponibilidade,

Ressalte-se, desde logo, que 0 mandado judi-
cial submetido a registro, refere-se, exclusivamen-
te, a metade ideal de um terreno, sem benfeitorias,
situado na mesma Cidade ¢ Comarca, sob n. 58,
da quadra “G”, da Rua Caicara, contendo drea
superficial de 250,00 m?, objcto da matricula n.
13.713,do |.» Servigo de Registro de Iméveis e
Anexos da Comarca de Catanduva.

Hi mengdo, no respectivo aulo de penhora e
depésilo, a respeilo da eventual existéncia de
construgdo no local, que teria recebido o n. 101,
com [rente para a Rua Caigara. Todavia, tal cons-
trugiio nio se encontra averbada na matricula ja
mencionada, 0 que constitui o dbice inicial levan-
tado pelo oficial registrador.

Pois bem, € induvidoso que o mandado de
registro da penhora, guarda relagiio com o res-
pectivo auto, nada mencionando sobre a eventual
construgdio existente no local. Em outras pala-
vras, tem-se que ¢ mandado em questio apenas
determinou o registro da penhora recaindo sobre
a metade ideal de um terreno, sem benfeitorias,
localizado no Municipio e Comarca de Catanduva.

Assim, possivel, a0 menos em tese, o registro
pretendido pelo recorrente, independentemente
daaverbacio exigida pelo oficial registrador, que
ndo poderia ser prestigiada. Alids, se hd noticia
de drea construida, tal ndo obsta o registro do
mandado de inscrigiio da penhora, pois que ele-
mentos estranhos ao titulo causal nio ofendem o
registro-suportc (ApCiv 34.252-0/3, da Comarca
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de Piracaia, Relator o Desembargador Mércio
Martins Bonilha).'

Eventual existéncia de construgio e correspon-
dente averbagio poderia ser feita oportunamente,
a vista do competente “habite-se”, ¢ a requeri-
mento do interessado, respeitado, de qualquer
forma, o principio da instancia, ocasido em que
serd cxigivel, se for o caso, a comprovagio da
inexisténcia de débito perante o INSS.

Porém, otitulo emquestio nio descreve o imével
conforme o que consta da matricula. Ao contrério,
refere-sc, como jd salientado, & metade ideal de um
lerreno, nio respeitando, por via de consegiiéncia,
aespccialidade e a disponibilidade registrdria,

Mas nio € s6. A executada do mencionado
processo de execugio estd qualificada como vi-
tiva, constando que o titular de dominio é Luiz
Gonzaga Bartoli, casado, sob o regime da comu-
nhdo de bens com Maria de Lourdes da Concei-
¢do Bartoli (R. 3/13,713). Desta forma, ocorren-
do o 6bito do titular de dominio, dever-se-d averbar
tal circunstdncia no registro, além da partilha
subseqiiente, cm homenagem ao principio da
conlinuidade, pois representa, & semelhanga do
matriménio, fato juridico relevante de evidentes
repercussdes patrimoniais.

Portanto, cumpridas tais exigéncias, poderd o
titulo ser, novamente, submetido i qualilica¢do
registrinia.

Ante 0 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 Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justica.

Sdo Paulo, 20 de margo de 1998,

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceigio, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator,

D0/, 218.04.1998.

RESTRICAO URBANISTICA CONVENCIO-
NAL. Desmembramento. Obrigacio proper rerm.
Parcelamento do solo urbano. Publicidade. Con-
trato padréo. Divisdio amigdvel. Registro
concomitante de glebas. Desnecessidade.

Ementa: Registro de imdvery — Diivida — fi-
Sresso ne registro de escrifitra de divisdao de lote

W RDS 41781,
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— Recusa do registrador em razdo de proibigdao
de fracionaniento dos lotes previsia no desmeni-
bramento devidamente registrado — Validade da
restrigdao convencional — frrelevancia da tardier
averbagdo de tal restrigdo na matricula relativa
ap lote — Publicidade de tal restrigdo decorrente
do registro do desmembramento — Diividea pro-
cedente — Apelagdio improvida,

Registro de rmovels — Diivida — Escritura
piblica de divisdo de lote — Fxigéncia de aber-
tura de matriciilas e registros relativos a fodas
ar glebas orrundas da divisdae — Deseabimento
— Possibifidade de ser aberta maitricula e regis-
trado apenas o quinhde individualizado perten-
cente @ i dos anitgos condonines gie prefen-
dew regisirar sew titnlo.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 44.565-0/0, da Comarca de
Capivari, em que ¢ apelante Renivaldo Santos
Ribciro, apelado o Oficial do Cartdrio de Regis-
tro de Imoveis ¢ Anexos da Comarca e interes-
sada Imobiliaria Maria Amélia Ltda.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagao unanime,
em Negar Provimento ao recurse.

Apela (f, 66/70) Renivaldo Santos Ribeiro da
sentenga (f. 57/61) que, acolhendo divida, negou
acesso ao registro de escritura de divisdo de lote
porque coibtdo, no projeto de desmembramento.
o fracionamento dos lotes.

Sustenta o recorrente a possibilidade do regis-
tro da cscritura de divisdo amigivel porque: (a)
quando adquiriu o lote em comunhao com tercei-
ro ndo havia qualquer mengio na matricula imo-
bilidria a restri¢do de fracionamento do imével
prevista no desmembramento, averbag@o cfetua-
da pelo registrador, de oficio, tardiamente, apds
a apresentacdo da escritura de divisdo; (b) ndo
houve aquiescéncia, nem mesmo tdcita, da Pre-
feitura com tal restri¢éo por ter ela recebido ape-
nas comunicagio do registrador sobre o
desmembramento, nie os documentos a ele rela-
tivos; (¢) ndo incide, na espécic, o art. 45 da Lei
6.766/79, aplicivel as construgies cm desacordo
com restrigoes legais ou contratuais, nao i divi-
sdo do lote; e (d) ser possivel a abertura de nova
matricula relativa ao quinhio do lote que, pela
divisdo amigdvel, ficou pertencendo ao recorren-
te, sem necessidade de abrir, de imediato, outra
matricula relativa a parte do lote que pertence ao
outro ex-comunheiro.
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Processado rcgularmente o recurso, posicio-
nou-se a Procuradoria-Geral da Justica pelo
improvimento (f. 86/91).

E o relatério.

Tém-se dos autos que, no projeto de desmem-
bramenlo, aprovado e averbado na matricula
imobilidria, o requerente inseriu no contrato pa-
drdo de compromisso de compra e venda proibi-
¢io de fracionamento dos lotes (clausula 9.%),
assim regida: “Dois ou mais lotes contiguos
poderdo ser unidos, de modo a formar um ou
mais lotes; entretanto, um s lote ndo poderd ser
repartido ou dividido de modo a formar dois ou
mais” (f. 18/21).

Constou do registro de n. 02, efetuado em 26
de junho de 1980, na matricula imobilidria do
imdvel [racionado, seu desmembramento em 22
lotes “de acordo com as plantas aprovadas pelos
Orgios compeltentes, com as restrigdes constan-
tes do Contrato Padrio de Compromisso dc
Compra ¢ Venda (...)" (f. 37 v.).

Oloten. 11 do desmembramento denominado
“Jardim Maria Amélia” {oi vendido, em 15 de
janeiro de 1982, a Benedito de Souza, cm 24 dc
julho de 1989, a lzaias Cavallari ¢, em 24 de
novembro de 1989, a Renivaldo Santos Ribeiro
e a José Aparccido Rodrigues da Silva ¢ sua
mulher, escrituras de venda ¢ compra respectiva-
mente registradas na matricula imobilidrinem 18
de janciro de 1982, 27 de outubro de 1989 ¢ 30
de outubro de 1996 (I, 39/40).

0s comunheiros, em 27 de margo de 1995,
dividiram amigavelmente v lote em duas dreas,
uma pertencente a Renivaldo Santos Ribeiro ca
outra a José Aparecido Rodrigues da Silva ¢ sua
mulher (I. 11/12) e, cadastradas na Prefeitura
Municipal as glebas oriundas do fracionamento
do lote, apresentou o ora recorrente, em 08 de
outubro de 1996, a escritura piiblica de divisio
ao Registro de Imoveis.

A Lei 6.766/79 possibilita ao loteador ou ao
autor do projeto de desmembramento a insergiio,
no contrato padrio de compromisso de compra e
venda, de suas cessocs ou promessas de cessio,
de restri¢des urbanisticas, supletivas da legislagio
pertinente (art. 26, inc. VII), devendo tal contrato
instruir obrigatoriamente o processo de registro do
desmembramento aprovado (art. 18, inc. VI).

Tais restrigdes gerais de vizinhanga, previstas
nos planos de loteamento ou de desmembramento,
segundo o saudoso Hely Lopes Meirelles, visam
assegurar “"ao bairro vs requisites urbanisticos
convenicntes & sua destinagcdo. Com essas restri-
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¢des de cardter negocial, mas de finalidade nitida-
mente coletiva, os particulares suprem a deficién-
cia de nossa legislagio urbanisticas, ¢ asseguram
ao bairro a privatividade residencial e as condigdes
de conforto ¢ harmonia estética no plano de urba-
nizagdo do lotcamento. Sio restrigdcs de ordem
urbanisticas, ¢ por isso atendem nao sd ao interes-
se individual dos contratantes como ao de todos os
moradores do bairro. Na verdade, o que se tem por
objetivo nestas restrigdes gerais ao direito de cons-
truir € o interesse de todos, na lormagio e manu-
tengdo do bairro com as condigoes de conlorlo e
bem-estar, idealizadas ¢ procuradas por scus
moradores. Inadmissivel ¢ que qualquer vizinho
descumpra as imposigdes urbanisticas, para cons-
truir em desacordo com o estipulado a favor dos
moradores do bairro. Além disso, o desatendimento
das restri¢des urbanisticas do bairro lesa
patrimonialmente a toda a vizinhanga, desvalori-
zando as propricdades, pela supressio das vanta-
gens previstas no loteamento ¢ que atuaram como
lator valorizante dos lotes adquiridos™ (in Drreito
de construir, 5. ed., 1987, p. 62).

E. normalmente, as lcis urbanisticas estabele-
cem requisitos urbanisticos minimos a serem
observados que poderdo ser convencionalmente
majorados quantitativas ¢ qualitativamente. Ensi-
na, a propisito José Afenso da Silva, que, em
regra: “a lei urbanistica deixa uma margem ao
administrado. Assim, por exemplo, sc ela declara
que o recuo de {rente serd de no minimo 03 metros,
c¢std, ao mesmo tempo, facultando recuo maior.
Entdo, se a convengio de loteamento cstabelece
um recuo minimo de 06 metros, essa regra estd de
acordo com alei. Vale dizer, nio hd conflito entre
arestrigdo convencional e a lei urbanistica. Em tal
caso, o pacto é valido” (in Drrerto urbanistico
brasileiro, 2. cd., 1982, p. 259).

Outro ndo ¢, alids, o entendimento de Gilberlo
Valentc da Silva: "Desta forma, as restrigdcs
impostas pelos loteadores, ao ensejo do registro
dos loteamentos, devem prevalecer apenas quan-
do essas restrigdes sejam mais gravosas que as
da legislagio municipal, do quc resulta acolher a
validade das mesmas e a sua imposi¢io a todos
os adquirentes de lotes” (in As restricdes do
loteamento — a prefeitura municipal e o registro
de imdveis, estudo publicado na Revista de Di-
retto fmobiltdrio, v. 26, p. 11).

Este E. Conselho Superior da Magistralura, no
julgamento da ApCiv 14.094-0/5, relatada pelo
saudoso Des. Dinio de Santis Garcia, apreciando
caso andlogo ao versado nestes autos, decidiu que:
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“As restrigbes urbanisticas convencionais de
cardter genérico, sejam consideradas estipulagdes
em favor de terceiros (cf. Hely Lopes Meirelles,
Direfto de construir, 1979, p. 67), sejam obriga-
coes i rem scriptae (cl. Orlando Gomes, 1978,
p. 186), entrefacando direitos reais ¢ obrigacionais
(Philadelpho Azcvedo, PDesimacdo do mmovel,
1957, com notas de José Geraldo Rodrigucs
Alckmin, p. 138),concorrem com as restrigdes
legais c devem ser objeto de aferigdo registriria: é
que, para logo, inscritas, configuram matéria de
conhecimento oficial do registrador; demais, por-
que o registro predial desempenha tarefa impor-
tante na execugio da politica urbanistica (v. José
Maria Chico Oniz, La urbanizacion, la ley de
suelo y el registro de fa propiedad, R.Cr.D.1. n.
484, p. 481 ss; Corral Duenas, La ordenacion del
territorto y el regisiro de la propredad, R.Cr.D.1.
n. 528, p. 927 e ss; José Luis Bunevides Del Rey,
Algunas consideraciones sobre el registro de la
propledad v supapel en lapolitica de urbarismao,
R.CrD.l n. 538, p. 609 s5). A existéncia de agido
prdpria para inibir a afronta a restrigdes conven-
cionais do parcelamento do solo urbano (ant. 45,
Lei 6.766, de 19.12.1979) nao implica a auséncia
de poderes para o controle registral dos titulos em
relagfio ao registro anterior.

*Outrossim, da s6 circunstdncia de a Munici-
palidade deter a atribui¢@o para a fixagdo dos
limites minimos locais de fracionamento do solo
urbano, respeitado o preccito do art, 4., 11, Lei
6.766, de 19.12.1979, nio se pode inferir a ine-
ficdcia de regras convencionais de restrigdes ur-
banisticas que limitem ou interditem as segrega-
ghes e os desmembramentos, regras que séo
*supletivas da legislagdo pertinente” (art. 26, VIII,
Lei cit.; ver ainda seu art. 45). Para o caso dos
autos, o fato de a Municipalidade aprovar o
refracionamento de lote de modo oposto & restri-
¢io convencional ndo é apto a infirmd-la: trata-se
de autorizagdo administrativa, com reflexo urba-
nistico e também registrdrio, mas que nio signi-
fica, por si s6, superagio dos limites convenci-
onais inscritos (cf, Jesus Gonzales Perez, Las
licencias de wrbanismo y el registro de la
propredad, R.Cr.D.L n. 528, p. 913 ss)."

Tal entendimento foi reiterado, por este E.
Consclho Superior da Magistratura. na ocasido
do julgamento da ApCiv 22.300-0/0," relatada
pelo eminente Des. Antdnio Carlos Alves Braga,
que versava sobre hipdtese idéntica a tratada nesles
autos, a saber, negativa de registro de escritura

W ROL 357110,
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piblica de divisdo amigdvel de lote, aprovada
pela Municipalidade, por afrontar limitagdo urba-
nistica prevista no loteamento rcgistrado,
proibitiva do desdobro dos lotes.

Possivel, assim, a previsdo de restrigdes urba-
nisticas convencionais mais gravosas do que
aquelas constantes da legislagio municipal ¢ nao
provada a colidéncia da limitagdo urbanistica
convencional com lei municipal imperativa, a
simples aprovagdo pela Administragio local do
desdobro do lote em dois ndo invalida aquela
restri¢do mais gravosa, sendo irrelevante perqui-
rir se a Municipalidade, durante o procedimento
de aprovagiio e registro do projeto de desmem-
bramento teve, ou ndo ciéncia inequivoca da res-
trigdo convencional prevista no contrato padrao.

Ressalte-se, nesse particular, que se ¢la nido
teve, na ocasido da aprovagdo do desmembra-
mento, tal ciéncia, teve, no minimo, oportunidade
de conhccer a restrigio urbanistica prevista no
projeto ao ser comunicada pelo registrador do
requerimento de registro de desmembramento ¢
dos documentos que o instruiram.

E certo que ndo constava a matricula do lote,
na ocasido de sua aquisi¢do pelo ora recorrente
£ seu consorte, ¢ nem mesmo quando apresenta-
da a registro a escritura de divisio amigdvel,
qualquer referéncia a vedagiio convencional de
seu desdobro.

Isso, porém, nio impedia a ciéncia da restri-
¢ao urbanistica pelos compradores do lote por-
que registrado desmembramento, com arguiva-
mento de copia do contrato padrio, que a prévia,
e, na matricula do imével desmembrado, desde
26 dc junho de 1980 (f. 37 v.), as restrigoes
convencionais.

Ensina, a propdsito, Sérgio A. Frazdo do
Couto, que a restri¢io urbanfstica convencional
“decorre das disposi¢des contraluais aceitas pelos
promitentes-compradores, por ocasido da aqui-
sigfio dos lotes, dos cessiondrios ou promitentes-
cessiondrios, que, independentemente de terem
ou niio conhecimento das restrigdes convencio-
nais, por nio se haverem interessado ¢m saber
da existéncia delas, tém obrigagio de obedecé-
las, em razdo da presungiio de conhecimento
geral firmada pela publicidade do arquivamento
do modelo de contrato-padrio no Registro de
Imdéveis” (in Manual redrico e pratico do
parcelamento wrbano, Forense, 1981, p. 356).

Forgoso, assim, concluir, que o titulo repre-
sentativo da divisdo amigdvel do lote, colidente
com a restrigdo convencional constante do pro-
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jeto dc desmembramento regularmente registra-
do, nao poderia ter acesso a tdbua registral.

Descabida, porém, se afigura a segunda exi-
géncia feita pelo registrador.

O antigo conddémino pode registrar apenas o
quinhdo determinado que, na divisdo, Ihe coube.

Nao ¢ admissivel que para obter tal registro
tenha que registrar, ¢ arcar com as despesas dai
decorrentes, simultaneamente as glebas oriundas
da divisdo pertencentes a seus antigos comunhei-
ros, o que violaria o principio da instincia.

Pretendido o registro da escritura de divisdo
apenas em relagdo a determinado quinhio, o re-
gistrador abrird nova matricula imobilidria relati-
va a essa gleba, onde registrard a escritura de
divisio, averbando tais fatos na matricularelativa
ao imdvel em condominio, que s6 s¢ encerrard
quando aberta matricula relativa ao tltimo qui-
nhio resultante da divisdo.

Diante do exposto, negam provimento ao
recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, e Amador da
Cunha Bueno Netlo, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga.

Sdo Paule, 20 de margo de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Concei¢io, Corre-
gedor Geral da Justiga e Relator.

DAJ, 28.04.1998

QUALIFICACAO PESSOAL. Identidade
CPF. Retificaciio de registro.

Ementa: Registro de imdvers — Diivida —
Niimeroy do CPF dos vendedores inserfos en
escritura de venda e compra diversos daguieles
guie constam dos registros imobtlidrios — Diver-
géncia que impede o regisiro da escritura —
Necessidade de averbagao namarricula dos novos
mimeros do CPF coincidentes com agueles de-
clarados, caso tenha havido alteragdo de tal
elemento de rdentificagdo, ou de retificagdo do
titulo se nele for tal dado inserio erroncamente
~ Procedéncia da divida — Apelagdo improvida.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 44.807-0/5, da Comarcade
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Sumaré, em que € apelante Marisa Domene e
apelada a Oficiala do 1.” Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unianime,
em negar provimento ao recurso,

Trata-se de apelacdo (f. 33/37) interposta con-
tra decisao (I. 25/28) que, acolhendo divida,
vedou acesso ao registro de duas escrituras pu-
blicas de sucessivas vendas e compras de im6-
veis em razao da incoincidéncia dos niimeros do
CPF de dois dos primitivos vendedores langados
no titulo com o que consta dos registros. Argiii
a recorrente nulidade da sentenga por se fundar
em supostos antecedentes criminais da alienante,
fato que, a par de ndo estar provado nos autos,
nio foi nem mesmo alegado pela registradora na
suscitagdo da diivida, e, no mérito, pugna pela
reforma do decisum sob o argumento de que, ndo
sendo essencial & validade da matricula imobili-
dria o nimero do CPF das partes, divergéncia
entre tal elemento de identificagdo langado na
escritura piiblica de venda e compra ¢ aquele
existente no registro nio pode vedar o acesso do
titulo ao félio real.

Regularmente processado o recurso manifes-
tou-se a Procuradoria-Geral da Justiga pelo
improvimento (f. 53/55).

E o relat6rio.

A alusiio na decisfio ora combatida aos proces-
s0s civeis e criminais, por estelionatos, que tra-
mitam em relacio primitiva co-vendedora, cujo
niimero do CPF inserto na escritura de venda ¢
compra diverge daquele constante dos registros
imobilidrios, e seus representantes nao qualifica
o0 julgamento de evsra petita.

Isso porque o douto magistrado, ndio se limitan-
do & mengHo de antecedentes criminais, decidiu a
questdo debatida nesta divida, entendendo que a
incoincidéncia dos niimeros do CPF dos alienantes
impede o acesso da escritura piiblica de comprae
venda ao registro imobiliario.

H4 diversidade dos nimeros de inscri¢do no
Cadastro das Pessoas Fisicas relativos aos co-
vendedores Attilio Vendrame e Brasilia Itdlia
Camargo Vendrame cxistentes no registro imo-
bilidrio e na escritura piblica de venda e compra
que se pretende inscrever na tdbua registral.

Revelam as matriculas ser Attilio portador do
CPF n. 321.301.048-46 e Brasilia Itdlia do CPF n.
026.170.218-15 (f. 07 e 08) € a escritura de venda
€ compra consigna o$ nimeros de seus CPF como
321.301.048-00 e 083.832.598-08 (f. 13).
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Tais divergéncias, ao contrdrio do que entende a
recorrente, legitimam a procedéncia da divida por
nfo ser possivel inscrigio de titulo com diversa
identificagio da parte daquela constante do registro
imobilidrio, o que afrontaria os principios da con-
tinuidade ¢ da especialidade subjetiva, esmaecendo
a seguranga dos assentamentos registririos,

Se os referidos co-vendedores alteraram os
nimeros de seus CPF, tais elementos novos
devem previamente ingressar no registro imobi-
lidrio por averbacdo para ser, apos, inscrita a
escritura de compra e venda que j4 os consigna.
Se, ao contrdrio, tais niimeros foram equivocada-
mente langados naescritura, deve ela ser retifsicada
pelas partes para merecer registro.

O que nao se admite € ainscri¢fio de titulo com
diversa identificagio da parte, ainda que parcial,
daquela constante do registro.

Este E. Conselho Superior de Magistratura, a
propésito, como bem lembrou a douta Procura-
dora de Justiga, ja vedou ingresso na tdbua
registrdria de contrato de locagéo por consignar
o nimero da Cédula de Identidade do locador
diferente daquele constante do registro (ApCiv
30.763.0/6,' Rel. Des. Marcio Martins Bonilha).

Nio se olvida, finalmente, que o art. 176, inc.
11, 4, &, da Lei de Registros Publicos possibilita
a escrituragiio da matricula imobilidria sem a in-
dicagdo do nimero de inscrigio no Cadastro de
Pessoas Fisicas, desde, porém, que haja mengao
ao Registro Geral da Cédula de Identidade ou, &
sua falta, da filiagdo da pessoa natural.

Tal regra, porém, em nada contraria o entendi-
mento de que, mencionado no registro Imobilizo
o nitmero de inscri¢io no Cadastro de Pessoas
Fisicas, o titulo a ser registrado ndo poderd apre-
sentar nimero diverso.

Diante do exposto, negam provimento ao re-
Curso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com volos vence-
dores, 0s Desembargadores Dirceu de Mello,
Presidente do Tribunal de Justiga, ¢ Amador da
Cunha Bueno Netto, Vice-Presidente do Tribu-
nal de Justiga,

S3o Paulo, 20 de margo de 1998.

(a) Sérgio Augusto Nigro Conceiggo, Corre-
gedor Geral da Justica e Relator,
DOJ, 28.04.1998.

W RDJI 38/253.



4. NOTAS E COMENTARIOS

4.1

MP E IRIB ASSINAM CONVENIO DE COOPERACAO
TECNICA PARA A PREVENCAO DE LOTEAMENTOS
IRREGULARES

O Procurador-Geral de Justica do Mi-
nistério Piblico do Estado de Sio Paulo —
MP, Luiz Anténio Marrey, ¢ o presidente
do Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil — IRIB, Lincoln Bucnos Alves,
assinaram ontem (12/4), as 14 horas, na
sede do MP, um convénio de colaboragio
técnica, cstabelecendo a interagio das ati-
vidades do MP ¢ do Instituto, através de
intercimbio para a interpretagao e aplica-
¢iio das normas e dispositivos legais con-
cementes as questdes registrdrias ¢ a drea
de habitagio e urbanismo, além de estudo
e discussio de temas afins. O convénio
também prevé a promogio conjunta, pelo
IRIB ¢ MP, de cursos, palestras ¢ quais-
quer cventos destinados ao aprofun-
damento desscs estudos.

Afirmando conhecer o trabalho do IRTB
por sua respeitabilidade ¢ conhecimento
técnico da questao registriria, o Procura-
dor-Geral da Justi¢a lembrou que o acor-
do vai bencliciar o encaminhamento de
problemas de interesse comum dos sig-
natdrios, como a scguranga dos registros e
a questdo dos loteamentos clandestinos,
“Em termos de cooperagio téenica, esse
convénio trard beneficios ao interesse pd-
blico, permitindo um aprofundamento das
discussdes em torno desses temas ¢ abrin-
do novos caminhos a troca de informagdes
para que cada um de nés possa cumprir o
seu papel adequadamente™, declarou.

O promotor José Carlos Freitas, Coor-
denador das Promotorias de Justiga de
Habitagio e Urbanismo do Estado de
Sao Paulo (CAOHURB), presente & so-

lenidade de assinatura do convénio, ex-
plicou o que significa esse cumprimento
adequado de papéis do MP e dos regis-
tradores, “O registrador ¢ o promotor de
justica lidam com um assunio comum,
ou seja, a implantagdo de loteamentos
clandestinos, O registrador detecta a si-
tuagiio de fato, mas juridicamente estd
impedido de tomar qualquer providén-
cia. O MP atua depois que o fato jd estd
consumado. A atuagio preventiva do MP
s6 ndo ¢ exercida por falta de informa-
¢io. Com a conciliagiio das atividades do
MP e do IRIB, através do intercimbio de
informagdes, jd dd para fazer um bom
trabalho preventivo.”

Outro importante aspecto do convénio
apontado pelo promotor € a possibilidade
de uma atuagio sancadora do MP, no
momento da regularizagio de loteamen-
tos jd implantados, a partir do estudo dos
impedimentos de ordem registraria que
inviabilizam essa regularizacio. “Sio dois
0s polos de atuagio”, afirma: “o preventi-
vo, através do intercAmbio de informa-
¢des téenicas ¢ o de regularizagio de lo-
teamentos, parcelamentos ¢ incorporagdces
imobilidrias.”

Independentcmente da questido crimi-
nal, 0 impacto urbanistico c o envolvimen-
to do consumidor desavisado preocupam
o MP ¢ motivaram o fechamento do con-
vénio com os registradores imobilidrios.

Participaram da solenidade de assina-
tura do convénio, além dos jd citados, a
Promotora de Justica Beatriz Augusta
Pinheiro Sanburgo e os dirctores do IRIB,
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Jodo Baptista Galhardo ¢ Sérgio Jaco- tado de Sdo Paulo — ANOREG-SP, Ary
mino. Também cstiveram presentes o José de Lima e Clévis Lapastina Camar-
presidente e vice-presidente da Associa-  go, e o assessor juridico do IRIB, Gil-
¢io dos Notdrios e Registradores do Es-  berto Valente da Silva.
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4.2

CONVENIO DE COOPERACAO TECNICA ENTRE
MP-SP E IRIB

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

PROCURADORIA GERAL DE JUSTICA

Termo de Convénio de Cooperagio Téc-
nica que entre si celebram o Ministério
Piblico do Estado de Sdo Paulo ¢ o Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil —
IRIB, para a interacao das atividades dos
registradores relacionadas as fungdes das
Promotorias de Justica com atribui¢des na
drea de habitagio e urbanismo.

O Ministério Piblico do FEstado de
Sdw Paulo, daqui por diante chamado de
Ministério Piblico, representado pelo Sc-
nhor Procurador-Geral de Justiga, Dou-
tor Luiz Antbnio Guimaraes Marrey, e o
Instituto de Registro Imobilidrio do Bra-
si/, doravante designado IRIB, represen-
tado pelo scu Presidente, Doutor Lincoln
Bueno Alves, considerando as rccentes
alteracdes trazidas pela Lei 9.785, de
29.01.1999, a Lei 6.766/79, que trata do
parcelamento do solo para fins urbanos;
considerando que a inovacio legislativa
traz reflexos na seara registriria, com
interesse direto dos registradores quanto
a0 alcance dos dispositivos legais; consi-
derando serem convergentes as atividades
dos registradorcs e dos membros do Mi-
nistério Publico na tutela dos direitos e
interesses difusos, coletivos e individuais
homogéneos afetos a habitagio e ao urba-
nismo, notadamente ao uso, ocupagio e
parcelamento do solo urbano; firmam as
partes o presente Convénio, mediante as
cldusulas ¢ condigdes que se seguem:

Cliusula primeira — Do objeto

O objeto do presente Convénio consiste
na interagdo das atividades das partes con-
venentes, mediante intercdmbio para a
discussao de temas, interpretagio ¢ aplica-
¢do das normas c dispositivos legais con-
cernentes as questdes registririas ¢ i drea
de habitagio e urbanismo, notadamente
quanto aos assuntos relativos ao uso, ocu-
pa¢do e parcelamento do solo urbano,
visando a publicagdo dos respectivos tex-
10s e trabalhos produzidos.

Clausula segunda — Das atribuigGes e
obrigacoes

I - Para a implementagdo do presentc
convénio, o Ministério Piblico serd repre-
sentado pelo Centro de Apoio Operacional
das Promotorias de Justica de Habitagiio e
Urbanismo — CAOHURB, por seu coorde-
nador ou, supletivamente, por um dc seus
assessores previamente designados pelo
Procurador-Geral de Justica.

IT - O IRIB e o Ministério Piblico,
sempre que conveniente a ambos, promo-
verdo estudos, cursos, palestras ¢ cventos
congéneres visando o aprofundamento dos
estudos dos temas consignados na cldusu-
la primeira.

Il — O IRIB remeterd ao Ministério
Publico — para disponibilizagio em sua
biblioteca ¢ no CAOHURB —, pelo menos
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dois exemplares de suas publicagdes
especializadas (revistas, boletins ctc.), com
textos produzidos na drea de uso, ocupagiio
e parcclamento do solo para fins urbanos,
cmpreendimentos habitacionais ¢ urbanis-
mo em geral, oferecendo cspaco para di-
vulgacio, pelo Ministério Publico, nas
mesmas publicacoes, de maténas juridicas
de interesse comum, em cspecial na Revis-
ta de Direito Imobilidrio produzida pela
Editora Revista dos Tribunais.

IV — O Ministério Pablico, apds prévia
concordincia dos respectivos autores, re-
meterd ao IRIB, para publicagio, os tex-
tos ¢ trabalhos produzidos internamente
—inclusive em semindrios, cursos ¢ cven-
tos assemelhados —, no campo de atuagio
das Promotorias de Justica com atribui-
¢Ocs na drea de habitacdo e urbanismo,

V — O IRIB ¢ o Ministério Piblico
promoverio a inser¢do de matérias téc-
nicas ¢ legais, relativas ao objeto do
presente conveénio, em suas respeclivis
publicagdes internas.

VI — O IRIB ¢ o Ministério Piblico,
visando o interesse piiblico, promoverio,
sempre que possivel, a divalgagiio deste
convénio e das agdes dele decorrentes.

Cliusula terceira — Das despesas

I — As despesas decorrentes da exccu-
¢io do presente Convénio serdo suporta-
das pcla parte dirctamente relacionada
com a realizagio do servigo ou ativida-
de. exceto as que estdo cxpressas no ilem
III desta cldusula.

II — Nao serd devida qualquer remune-
ragiio, entre as partes convencntes, pela
colaboragdo prestada.

III — As despesas relativas a realizaciio
conjunta de cursos, semindrios, congres-
s0s ¢ eventos congéneres, de interesse

das duas partes convenentes, serdo su-
portadas somente pelo IRIB.

Cliusula quarta — Do prazo

O prazo de vigéncia deste Convénio é
de 02 (dois) anos, com inicio na data da
assinatura do presente instrumento, dc-
vendo as partes providenciar, no prazo
de /5 (guinze) dias, a publicacio do
instrumento no Didrio Oficial do Estado
ou noutro meio de divulgacdo. O presen-
te Convénio podera ser prorrogado de
comum acordo pelas partes, por prazo
determinado.

Clausula quinta — Do aditamento

O presente Convénio poderd scr aditado
mediante simples acordo entre as partes,
que serd divulgado pelos mesmos meios de
publicagio referidos na cliusula quarta.

Cliusula sexta — Da rescisao

Qualquer das partes poderd denunciar
este Convénio, mediante notificagio es-
crita A outra, com antecedéncia minima
de 60 (sessenta) dias.

Clausula sétima — Do foro

Para as questdes que se originarem do
presente Convénio, nio resolvidas admi-
nistrativamente, as partes elegem o Foro
da Comarca da Capital do Estado de Sao
Paulo, renunciando a qualquer outro, por
mais privilegiado que scja.

E, por estarem assim acordados, fir-
mam o presente em 2 (duas) vias, para
que produza seus efeitos legais.

Sao Paulo, 12 de abril de 1999.
Luiz Antonio Guemardes Marrey, Pro-

curador-Geral da Justica. Ministério Pu-
blico do Estado de Siio Paulo,

Lincoln Bireno Afves, Presidente do IRIB.
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil.
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