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Usucapiao tabular e
convalescenca registral

Eber Zoehler Santa Helena*
Consultor de Orcamento e Fiscalizacdo Financeira

1. Fundamento Legal

A recente edicdo da Lei 10.931, de 10 de agosto de 2004,
destinada a regular vérias matérias relacionadas a direitos reais como
patrimdnio de af etagdo ou cédul asde créditoimobiliario e de crédito bancério
dentre outras, trouxe mudangas sensiveisnosregistros publicos, aexemplo
de profunda reformano processo de retificacéo do registro predial.

No ambito dessas mudancas no félio real, insere-se o temaem
comento, a positivacdo do principio da convalescenca registral com a
previsdo expressa do usucapido tabular, ou da usucapido tabular,
substantivo de dois géneros conforme o Dicionario Houaiss, e nesse
género adotado pelo Codex Civil de 2002.

O preceito normativo vem expresso na nova redacdo dada ao
art. 214 da Lel n° 6.015, de 1973, Lei de Registro Publicos-LRP, que
passa a estatuir em seu 8 5°, in litteris:

Art. 214 - Asnulidades de pleno direito do
registro, umavez provadas, invalidam-no,
independentemente de agéo direta.

*O Autor é Coordenador do exame de compatibilidade e adequacdo orgamentaria e financeira
da legislacdo ordinaria.
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§ 1° A nulidade sera decretada depois de
ouvidos os atingidos.

§ 2° Da decisdo tomada no caso do § 1o
cabera apelacéo ou agravo conforme o
caso.

8§ 50 A nulidade néo seré& decretada se
atingir terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condigfes de usucapiéo
do imével. (grifou-se)

O novel Cadice Civil de 2002 ja trouxe incubada a idéia da
convalescencga do registro pelo instituto da usucapido. Corréade Mello
(2002) a0 examinar a eficacia do registro imobiliério, sob a ética de
protegdo damatriz tabular e deresguardo ao terceiro de boa-fé, denomina
os efeitos dausucapido tabular como principio daconvalescencaregistral,
identificando o principio no paragrafo unico do art. 1.242 do Cédigo
Civil, queprevé:

Art. 1.242. Adquiretambém apropriedade
do imoével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-
fé, 0 possuir por dez anos.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o
prazo previsto neste artigo se o imoével
houver sido adquirido, oner osamente,
com base no registro constante do
respectivo cartorio, cancelada
posteriormente, desde que o0s
possuidores nele tiverem estabelecido
a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e
econdmico. (grifou-se)

2. Historico

O principio daconva escencaregistral ou tabular, noscomentérios
deAfréaniode Carvalho (1998:174) sobre 0 entdo projeto de Codigo Civil
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em tramitac&o no Congresso Nacional, traz consigo afigurado usucapido
tabular, “de cujo registro emerge direito real escoimado da davida que
debilitao seu similar atual, 0 usucapido ordinério, de ser ou ndo necessaria
ainscricdo do titulo, visto que seu pressuposto seria precisamente essa
inscricéo”.

Declarao mestre que, se é verdade que ainscricao, hojeregistro,
opera a aquisicao do direito, também o é que isso somente ocorre se 0
titulo for legitimo. Se o titulo ndo for legitimo, sejaporque o vendedor do
imovel éincapaz, seja porque o seu consentimento foi viciado por erro,
Ou por outro motivo, aaquisi¢cdo pode ser anulada pelo titular do direito
lesado, que fard cancelar o registro em ac&o propria.

Essa conseqliéncia seré evitada com o efeito convalidante do
usucapido tabular, quefaz coincidir atitularidade juridicacom atitularidade
registral. Esse resultado também é buscado pelo principio defé piblica,
podendo se dizer que o0 usucapido tabular esta para o registro presente
assim como o principio daboa-fé estaparao registro futuro, sendo ambos
saneadores da titularidade. Assim, demonstrada a boa-fé, os efeitos
projetam-se para o passado, expurgando os vicios que afetavam aorigem
causal do registro, convalidando-se para o futuro os registros pelo
reconhecimento do fato do usucapiao ordinario.

A usucapido tabular, a exemplo de seu congénere usucapiao
ordinério, limita se a propriedade e aos direitos reais sobre coisaal heia,
usufruto e serviddes prediais, que admitem a posse, sem se estender a
hipotecaou ao direito deresgate, dentre outros. Todavia, asuaaplicacéo
mai s freqliente sera certamente em rel agéo a propriedade, ao transformar
a propriedade putativa (aparente) em real, sempre que o verdadeiro
proprietério deixar transcorrer o prazo de 5 anos sem intentar uma agéo
deretificag&o do registro ou umareivindicatoria.

3. Formas de usucapiao

A usucapido, aquisi¢do originaria, consumando-se por meio do
exercicio continuado daposse, apresenta-se nas seguintes modalidades:

a) usucapido extraordinario (art. 1.238 do Caédigo Civil );

b) usucapio ordinario (art. 1.242 do Cédigo Civil );

C) usucapido congtitucional urbano (art. 1.240 do Cadigo Civil e
art.183 da Constituicdo Federal), também conhecido como pro moradia;
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d) usucapido constitucional rural (art. 1.239 do Cadigo Civil e
arat.183 da Constituicdo Federal), também conhecido como pro labore;

€) usucapido especial coletivo (art. 10dalei n. 10.257, de 2001,
Estatuto da Cidade);

d) usucapido extraordinario com prazo reduzido (paragrafo Unico
doart. 1.238 do Codigo Civil ) e

€) usucapiao ordinario com prazo reduzido (parégrafo Unico do
art. 1.242 do Caédigo Civil ), o denominado usucapi o tabular.

Quanto ao tempo para se consolidar a prescricdo aquisitiva,
Soares Neto (2004) assinala, no exame do Cadigo Civil de 2002, ter sido
areducdo de prazo uma constante em matéria de prescricao, cujaratio
consiste em valorizar a seguranca e estabilidade das relagdes juridicas.
A funcdo social da propriedade e da posse também fomentou inovacdes,
seguindo diretriz constitucional, fruto da mescla da teoria da utilidade
social com a teoria do ato de soberania, permitindo o surgimento da
teoria da utilidade social mitigada, que se baseia na preponderéncia da
noc¢ao de utilidade social, delimitadorado poder do proprietério, também
controlado pelo poder de império do Estado emanado da soberania. A
usucapi o tabular com prazo reduzido, presente no art. 1.242, parégrafo
nico, do Cédigo Civil, tem por requisito a aquisi¢ao atitulo oneroso,
com base no registro, posteriormente cancelado, somado a moradia ou
investimentos deinteresse social e econdémico, o que nadamais édo que
afuncéo social da propriedade.

4. Efeito da boa-fé sobre o registro predial

A figura da convalescenca do registro vé-se agora
expressamente previstana LRP, com aedi¢do da Lei 10.931, de 2004,
que, ao dar nova redagdo ao art. 214, estatui em seu § 5° vedacdo a
decretagdo da nulidade do registro se verificada a boa-fé do terceiro,
desde que preenchidas as condi¢des de usucapido do imovel.

Oregistroimobiliario constitui um ato administrativo, suscetivel
de anulagdo pelaprépriaAdministracdo Plblica, em caso deilegalidade
evidente. N&o sendo o vicio aparente, mas oculto, evidente ndo sera a
ilegalidade, que é excecdo aregrae ao principio dalegitimidade dos atos
administrativos, tornando suscetivel aanulagéo ou blogueio do registro
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apenas em procedimento judicia deamplacognic¢ao, tanto que assegurada
aampla defesa do titular do direito inscrito, em favor de quem militaa
presuncado do registro, conforme estatuido na LRP, arts. 214 e 216, que
assim dispdem:

Art. 214 - Asnulidades de pleno direito do registro, umavez
provadas, invalidam-no, independentemente de agéo direta.

Art. 216 - O registro poderd também ser retificado ou anulado
por sentencaem processo contencioso, ou por efeito do julgado em acéo
de anulacdo ou de declaracéo de nulidade de ato juridico, ou de julgado
sobre fraude & execugéo.

O cancelamento do registro constitui uma espécie do género
retificagdo do registro e aregraprevistano art. 213, §6.°, daLRP, é de
que, ndo sendo evidente o erro, incluido o vicio de nulidade, ou néo havendo
composi¢ao entre os interessados, 0 juiz remete o interessado para as
viasordinarias:

Art. 213. O oficia retificara o registro ou
a averbacéo:

8 6° Havendo impugnagéo e se as partes
néo tiverem formalizado transacéo amigavel
para solucion&-la, o oficial remetera o
processo ao juiz competente, que decidira
de plano ou ap0s instrucéo suméria, salvo
se acontrovérsia versar sobre o direito de
propriedade de algumadas partes, hipétese
em queremeterao interessado paraasvias
ordinérias.

A possibilidade de revisdo pela Administragdo de seus atos
encontralimites constitucionais nacoisajulgada, no atojuridico perfeito
enodireito adquirido. Somadas aessas garantiasindividuais, que devem
ser observadas pelo Estado, hd a prescricéo para nulidade do vicio, em
face da qual mesmo a Administragdo ndo pode ficar imune. Ainda que
seargumente com aimprescritibilidade do negdciojuridico nulo de pleno
direito, conforme art. 169 do Cdédigo Civil, ndo ficaria tal nulidade
insuscetivel de sofrer os efeitos da prescri¢do aquisitiva extraordinaria,
como previstano art. 1.238 do Cadigo Civil, pois paraessaindepende de
ter havido vicio na posse.
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5. A teoria da aparéncia e a usucapiao tabular

O novo instituto protege aguele que adquire onerosamente e
com boa-fé a propriedade de quem ndo € dono, aqui resguarda-se a
aquisicdo a non domino, em homenagem a propriedade aparente. Tal
protecéo a aparéncia de direito foi recepcionada pelo Codigo Civil de
2002, no &mbito do direito das sucessdes, quando abragou a teoria da
aparéncia, legitimando a aquisi¢do onerosa e de boa-fé, de imovel
pertencente a herdeiro aparente, ressal vando-se as aquisi¢ces gratuitas,
nos estritos termos do art. 1.817 do Cadigo Civil de 2002.2

A teoriada aparéncia ampara a boa-fé do adquirente, por vicio
oculto no registro, podendo autorizar, conforme 0 caso, a usucapiao
ordinéria, em face de terceiro. E ai que surge a usucapizo tabular, se
escusavel for o erro do adquirente, tanto que demonstrado em
procedimento judicial adequado. Jaem relacdo aAdministracdo, o fator
de preponderancia é a convalidagéo da situacdo primitiva pelo decurso
do tempo, pois nao seria possivel ao administrador, nem
discricionariamente, averiguar aboa-fé ou o melhor titulo de eventuais
interessados para decidir a quem caberia a manutencdo ou a correcao
doregistro.

6. A presuncao tabular e a usucapiao tabular

Tendo em vistanosso ordenamento ndo ter acolhido o principio
da presuncdo tabular absoluta, conhecido como principio dafé publica
registral, como se d& na ordem germanica, entre nos, a presungdo de
veracidade do registro érelativa, podendo ser destruidaem determinadas
hipéteses.

O sistema registral brasileiro, diversamente do tedesco, é de
natureza causal. Aqui ndo temos um juizo predial, em face do qual se
firmam transmissdes de direitos reais insuscetiveis de invalidagdo a
posteriori, por outro lado, ndo restringimos os efeitos do registro predial
amerapublicidade, como no modelo francés. Em nosso ordenamento, o
instrumento do negdci o € absol utamenteimprescindivel paraasubstancia
do registro, e seguindo o principio da sucessividade, numa concepgéo
estreitaacerca do ato-condi¢éo, podemos considerar aconvencao como
ato-meio para o registro, e esse como ato-fim.
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Todavia, como ocorre na compra e venda a non domino, no
plano daeficaciado direito das obrigagdes, pode aconvengéo ser vélida,
ainda que a posse, por ser adquirida numa venda dessa natureza, néo
sgjavaida. A posse nessa situacdo sera de ma-fé se o adquirente nao
ignorava o vicio. Mas, anulado o registro da compra e venda de quem
ndo era proprietario, ainda assim é possivel reconhecer a validade da
obrigacao ou até suprimir uma posse qualificada ad usucapionem.

Nosso sistema registral € substantivo, ou sgja, se baseia num
titulo causal e por isso, sehouver invalidade no titulo aquisitivo, ainscrigdo
sera afetadaindiretamente. O vicio pode ser inerente ao titulo causal ou
ao registro, neste Ultimo caso aagdo anulatériaou deretificagcdo limitada
ao pré-registro, pode ser postulada em face do registrador, que devera
sanar o defeito.

O sistemaaemao, no qual impera a presuncéo de fé publica, é
abstrato, as partes comparecem perante o registrador paraformalizar a
transmiss@o da propriedade. Portanto, a veracidade do registro pode
vacilar quando houver nulidade ou anulabilidade do titulo causal, defeito
dainscricéo e fraude a execucdo, regulado pelo art. 216 da LRP, onde
prepondera o interesse publico, sendo o ato fraudatorio ineficaz parao
processo. A aquisicdo a non domino, para muitos, importaria em
presuncdo absoluta de veracidade do registro, quando realizada atitulo
oneroso e com boa-fé.

A nova espécie de usucapido ordinario visa, exatamente, a
protecdo da aquisicdo a non domino e isso é verificado quando exige
como requisito legal o cancelamento dainscricdo, palavraocultano texto
legal, que narealidade é espécie do género registro. Quer dizer que sendo
houver cancelamento, a prescricdo ndo se consumara? Para responder a
essa questéo, aLe 10.931, de 2004, incluiu o0 8 5° no art. 216 da LRP,
dispondo que " A nulidade ndo sera decretada se atingir terceiro de boa-
fé quejativer preenchido as condigdes de usucapi&o do imovel.”

Como afirma Soares Neto (2004), o principio da presuncéo
absolutaficou fortal ecido com a€ficacia sanatériadainscricdo nos casos
de transmissdo de propriedade aparente cumulada com a boa-fé do
adquirente, todavia, éfacultado a esse, alternativamente, demandar pela
evicgao®, como disposto no art. 457 do Cadigo Civil de 2002:

Art. 457. N&o pode o adquirente demandar
pelaeviccdo, sesabiaqueacoisaeraaheia
oulitigiosa
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O saneamento ocorrido com a inscri¢ao do usucapido é fato,
mas ndo tem amesmaextensdo do usucapido tabular ou delivro, previsto
no paréagrafo 900 do Cédigo Civil aleméo - BGB, quedisciplina:

§ 900. Quem, como proprietario de um
prédio, estiver inscrito no Livro delmoveis,
sem que tenha ele obtido a propriedade,
adquirirdapropriedade quando ainscri¢éo
durar trinta anos e, durante esse tempo,
tiver tido ele a posse do prédio atitulo de
propriedade.

Verificam-se afinidades entre o usucapido tabular aleméo e o
previsto no paragrafo Unico do artigo 1.242 de nosso Cadigo, nédo obstante
visualizarem-se diferencas bésicas, o prazo do primeiro € bem mais
extenso, 30 anos, aém disso, ndo se exige boa-fédo adquirinteeaeficacia
sanatoria é profunda. Em nosso usucapiao ordinario tabular, o prazo é
efémero, 5 anos, e por se tratar de modalidade ordinaria de aquisicdo
originaria, a nogdo de justo titulo deve estar presente, até mesmo pela
ocorréncia da aguisi¢cdo a non domino, e portanto ndo se deve admitir
invalidade absolutado titulo causal.

Nesse sentido, exemplo nos é dado por Soares Neto (2004) ao
afirmar que:

A verificagdo do melhor interesse é viavel
guando houver sobreposic¢éo de vicios na
matriculadoimovel; imaginem que alguém
adquira um imével a non domino, agindo
de boa-fé, sendo depois surpreendido com
alegacoes de nulidade do titulo causal por
ser 0 vendedor absolutamenteincapaz. De
repente aparece alguém se dizendo
herdeiro preterido, bem como um credor
alegando fraude a execucgédo e fraude a
credores. Ora, 0 Registro Imobiliério, sem
davida, diferedo Registro Civil de Pessoas
Naturais, onde a presuncdo do registro é
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essencialmente relativa, mas ¢é
entendimento predominante que a
veracidade do Registro Predial é relativa,
sendo a evicgdo, a anulagdo e a nulidade
da inscricdo uma realidade prevista no
Cadigo Civil enalL RP, portanto em muitos
casos concretos asolugdo do litigio devera
ser pautada na razoabilidade.

7. As teorias da aparéncia e boa-fé e o sistema de nulidades
do Cédigo Civil

Correia de Mello (2002:46) nos traz inUmeros acérd@os do
Supremo Tribunal Federal — STF quanto a questéo de convalidacao de
ato nulo pela superveniéncia de prescric¢do vintendria. 4

O art. 169 do Cddigo Civil de 2002 parece contrariar a
jurisprudénciamajoritariaacimacitada:

Art. 169. O negécio juridico nulo ndo é
suscetivel de confirmacdo, nem convalesce
pelo decurso do tempo” . Nostribunai stem-
se reconhecido em varias ocasifes e
situacdes o convalescer do negdcio ainda
gue nulo, sob o palio da protecéo aboa-fé,
configurada pelaaparénciado direito.

Ressalve-se que alei civil ndo cuidou de estabel ecer, nem era
seu propdsito, idéntico tratamento ao registro —ato juridico stricto sensu.
O Cddigo Civil de 2002 se ocupacom o negécio causal contaminado de
nulidade de pleno direito, como, por exemplo, escritura de compra e
vendafirmada por absolutamente incapaz. Aindaassim, deixou expressa
aeficaciado negdcio em relacdo ao terceiro de boa-fé, em determinadas
circunstancias, a exemplo dos arts. 1.268 e 1.827, paragrafo Unico.’

A nulidade é um vicio, uma excegdo. H& a presuncdo de
legalidade e delegitimidade do ato registrario, como ocorre com 0s atos
administrativos de um modo geral. Todavia, a fé pablica de um ato é
efeito ndo apenas da aparéncia do que possa revestir esse ato no meio
socia, mas também da eficacia e do conceito que o ato possa merecer
numa soci edade.
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A teoria da aparéncia deve ser prestigiada no sistema registrario,
mesmo nas hipéteses de nulidade absol utado registro, ndo € de se descartar
aboa-fédo adquirentedo direitoinscrito, pautadanaaparénciaenapresuncao
de legitimidade do registro. Por outro lado, quanto maior a seguranca do
registro, menor a necessidade da aplicacdo da teoria da aparéncia

Afranio de Carvalho (1998:177) expde que “ se 0 alienante nao
€ o verdadeiro proprietério e alel legitima a aquisicao pelo terceiro de
boa-fé, f&lo no intuito de proteger a boa-fé do adquirente, a bem da
circulagdo imobiliéria, em cujo interesse ndo cogitadeindagar seoimovel
pertencia a parte contraria ou a terceiro”.

Em varios arestos reconhece 0 STJ o principio da aparéncia,
em protecdo ao terceiro de boa-fé, mas o erro deve ser escusavel,
conforme se infere de seus julgados. ©

Um dos fundamentos da convalescenca do registro nulo, mas
titularizado naboafé, esta que apropriedade atendera suafuncgao social,
como prevé o art. 5.°, XXIl11, da Constituicdo Federal, desde que
efetivamente hgjauso raciona do dominio. A transferénciadapropriedade
do proprietério verdadeiro e displicente para o proprietario aparente e
diligente configura uma espécie de expropriacdo forcada. Dentre as
obrigagdes inerentes a propriedade esta seu zelo e guarda.

Ao analisar a questdo, no tocante as sucessivas transmissdes
de propriedade a non domino em uma incorporacéo imobilidria com
venda de inimeras unidades autbnomas, Corréa de Mello se pergunta
(2002) : “Seria possivel, em prol de um sistema pura e simplesmente
formalista e ortodoxo, nulificar-se toda uma gama de registros de
propriedades autbnomas que serviriam de habitagdo e moradia paraum
grande nimero de proprietérios aparentes, em beneficio de um Unico
proprietério verdadeiro?’ Ele responde ser dificil o retorno ao status
quo ante, tornando irritas todas essas transmissfes pelo vicio da
propriedade inicial do terreno incorporado e assim tem entendido a
jurisprudéncia. Vem essa privilegiando a posse de boa-fé do
compromissario comprador, titular de promessa de compra e venda,
irrevogavel e quitada, em detrimento do credor hipotecario.

Nesse diapasdo, tem-se 0 privilégio da hipoteca outorgada em
favor do construtor ou da incorporadora, gravando o terreno sobre o
gual seraconstruido um prédio de apartamentos ndo repercute naesfera
patrimonial do promissario-comprador de boa-fé, que adquire, paga a
totalidade da divida relativa a compra de sua unidade e dela se utiliza,
isentaessado gravame original, ainda que del e conhecido formal mente.
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Tal interpretacdo tem sido reiteradamente aceita pela
jurisprudéncia patria, no caso paradigmatico da ENCOL S.A., o STJ
tem em inimeras oportunidades se manifestado no sentido de proteger
0 registro dos compromissarios compradores em face dos credores
hipotecérios exeguientes em imdéveis gravados com a anuéncia dos
préprios compromissarios.”

8. Cancelamento administrativo do registro e a usucapiao
tabular

Embora a usucapi&o néo possa ser formalmente declarada na
viaadministrativa, com aeficaciade ato deinerénciaao proprio registro
— sentenca declaratéria, com efeito erga omnes —, nadaimpede e tudo
recomenda segja indiretamente aferida, incidenter tantum, no préprio
procedimento administrativo. Aosinteressados competira, se caso, com
base em outras provas, rediscutir a questdo na esfera jurisdicional.

Questdo interessante trazida a lume por Afranio de Carvalho
(1998:169), quando daandise dos principios dapresuncéo e dafépublica,
diz respeito a constitucionalidade daLei 6.739/79, declarada pelo STF,
cujo voto vencedor prolatado pelo relator Ministro Moreira Alves,
permitindo o cancelamento administrativo do registro, muito acrescenta
ao tema®

Ainda que presente o axioma Roma locuta causa finita, ou
seja, 0 STF se pronunciou, causafinda, certo € que parcelaconsideravel
dadoutrinaconsideradediscutivel constitucionalidade apermissdo dada
pelalLel 6.739/79: “arequerimento de pessoajuridicade direito publico
ao Corregedor-Geral daJustica, sdo declaradosinexistentes e cancelados
amatriculae o registro deimdével rural vinculado atitulo nulo de pleno
direito, ou feitos em desacordo com o art. 221 e seguintesdaLei 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, alteradapela Lei 6.216, de 30 de junho de
1975". Para o cancelamento do registro faz-se necessario o devido
processo legal, administrativo ou judicial, desde que revestido de
contraditdrio amplo.

9. Conclusao
Indubitavelmente, a nulidade absoluta ndo se purifica nem se

convalida com as transmissdes seguidamente efetuadas a terceiros, se
ndo expurgadado vicio original. Todavia, em homenagem anecessidade
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defixarem-se marcos que permitam o convivio social, ndo sepode ignorar
ser o direito um reflexo darealidade social.

Aindaque o ato absol utamente nulo n&o encontre convalidagéo
em nosso ordenamento, outros principios paralelos a legalidade, em
especia a boa-fé e a aparéncia, repercutem no sistema de nulidades
fixado pelo Cédigo Civil, e por ele mesmo excepcionado, aexemplo do
adquirente de boa-fé do proprietario aparente previsto em seus arts. 968
e 1.600. Tais preceitos excepcionalizadores do sistema respondem
diretamente a fungdo constitucional e social da propriedade e a propria
finalidade social da norma, nostermos do art. 5.°da Lei de Introdugéo
a0 Cadigo Civil.

Com ausucapi o tabular protege-se 0 adquirente de boa-fé sob
o palio do transcurso temporal, preservando-se o trénsito juridico como
presente na maxima romana: Bona fides est primum mobice et spiritus
vivificans commercii (A boa-fééo primeiro mével eo espirito vivificador
do comércio).

Essa convalidacéo fética protege o registro constante do félio
real, agora expressamente estatuida no art. 214, 8 5°, da L RP, tornando
a situacdo juridica precedente ineficaz de alterar o novo status
proprietatis.

Desse modo, ateoriadaaparéncia, associadaao tempo, permite
a0 terceiro de boa-fé, desde que o erro seja escusavel, convalidar sua
propriedade registrada pel o advento da prescricéo aquisitiva.
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t Art. 1.817. S8o vélidas as alienagdes onerosas de bens hereditérios a terceiros de boa-fé,
e os atos de administrac@o legalmente praticados pelo herdeiro, antes da sentenca de
exclusdo; mas aos herdeiros subsiste, quando prejudicados, o direito de demandar-lhe perdas
e danos.

Paragrafo Unico. O excluido da sucessao é obrigado a restituir os frutos e rendimentos que
dos bens da heranca houver percebido, mas tem direito a ser indenizado das despesas com
a conservagdo deles.

2 Evicgao- consiste na perda, parcial ou total, que sofre o adquirente duma coisa em
conseqliéncia da reivindicagdo judicial promovida pelo verdadeiro dono ou possuidor.

3 “RE 66.673-PI, j. 27.02.1970, 2.a T., rel. Min. Thompson Flores; RE 58.524, j.
20.08.1965, 2.a T., rel. Min. Victor Nunes Leal; RE 58.131-GB, j. 02.06.1967, rel. Min.
Luiz Gallotti. Da mesma forma, o STJ, REsp 208.521-RS, j. 06.12.1999, 4.a T., rel. Min.
Ruy Rosado de Aguiar, embora ndo seja pacifico o entendimento, conforme se extrai do
REsp 38.549-SP, j. 08.06.2000, 3.a T., rel. Min. Antonio de Padua Ribeiro. Ainda pela
prescritibilidade do ato nulo, verificam-se os seguintes julgados: ApCiv 53.966-4, Campinas,
5.a Camara de Direito Privado, TJSP, rel. Des. Marcus Andrade, 25.02.1999 e ApCiv
261.621-2, Sorocaba, 11.a Cam. Civil, TJSP, rel. Des. Gildo dos Santos, 03.08.1995.
Interessante julgado do STJ no REsp 115.966, rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, j.
17.02.2000, conclui que o ato inexistente é imprescritivel. A hipétese era de alienacéo de
imoével pertencente a sociedade em instrumento firmado por apenas um dos socios.”

4 Art. 1.268. Feita por quem n&o seja proprietéario, a tradigdo ndo aliena a propriedade,
exceto se a coisa, oferecida ao publico, em leildo ou estabelecimento comercial, for
transferida em circunstancias tais que, ao adquirente de boa-fé, como a qualquer pessoa, o
alienante se afigurar dono.

§ 1° Se o0 adquirente estiver de boa-fé e o alienante adquirir depois a propriedade, considera-
se realizada a transferéncia desde o momento em que ocorreu a tradigéo.

§ 2° N&o transfere a propriedade a tradicdo, quando tiver por titulo um negdcio juridico
nulo.

Art. 1.827. O herdeiro pode demandar os bens da heranga, mesmo em poder de terceiros,
sem prejuizo da responsabilidade do possuidor originério pelo valor dos bens alienados.
Paragrafo Unico. S&o eficazes as alienacgles feitas, a titulo oneroso, pelo herdeiro aparente
a terceiro de boa-fé.

5 Arestos : na captagdo de recursos no mercado financeiro — REsp 276.025-SP, rel. Min.
Ruy Rosado de Aguiar, 4.a T., DJ 12.03.2001; na venda de mercadorias por gerente ou
pessoa equiparada — REsp 12.811-MS, rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, 4.a T., DJ
30.08.1993; no pagamento de aluguéis ao alienante do imovel locado — REsp 12.592-SP,
rel. Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, 4.a T., DJ 26.04.1993.

6 CIVIL E PROCESSUAL. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. HIPOTECA
INCIDENTE SOBRE A TOTALIDADE DO IMOVEL. VENDA ANTERIOR DE UNIDADES
AUTONOMAS. CONSTRUTORA QUE NAO HONROU SEUS COMPROMISSOS
PERANTE O BANCO

FINANCIADOR. EXCLUSAO DO GRAVAME REAL.
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I. O adquirente de unidade autbnoma somente é responsavel pelo pagamento integral da
divida relativa ao imével que adquiriu, ndo podendo sofrer constrigdo patrimonial em
razdo do inadimplemento da empresa construtora perante o banco financiador do
empreendimento, posto que, em face da celebragdo da promessa de compra e venda, aqui,
inclusive, em data anterior a constituicdo da hipoteca, a garantia passa a incidir apenas
sobre os direitos decorrentes do contrato individualizado, nos termos do art. 22 da Lei n.
4.864/65, ndo podendo subsistir se o débito ja foi quitado pelo comprador junto a vendedora.
Il. Precedentes do STJ.

I1. Recurso especial ndo conhecido.

Acordao

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a Quarta Turma
do Superior Tribunal de Justi¢ca, a unanimidade, ndo conhecer do recurso, na forma do
relatério e notas taquigréficas constantes dos autos, que ficam fazendo parte integrante do
presente julgado. Participaram do julgamento os Srs.Ministros Salvio de Figueiredo Teixeira,
Cesar Asfor Rocha e Fernando Gongalves. Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro Barros
Monteiro.

(RESP 433688 / DF ; RECURSO ESPECIAL 2002/0052153-4 Relator(a) Ministro ALDIR
PASSARINHO JUNIOR Orgdo Julgador - QUARTA TURMA Data do Julgamento 23/09/
2003 DJ 28.10.2003 p.00289.)

DIREITO CIVIL. HIPOTECA CONSTITUIDA SOBRE IMOVEL JA PROMETIDO A
VENDA E QUITADO. INVALIDADE. ENCOL. NEGLIGENCIA DA INSTITUICAO
FINANCEIRA. INOBSERVANCIA DA SITUACAO DO EMPREENDIMENTO.
PRECEDENTE. RECURSO DESACOLHIDO.

| - Os arts. 677 e 755 do Cadigo Civil aplicam-se a hipoteca constituida validamente e ndo
a que padece de um vicio de existéncia que a macula de nulidade desde o nascedouro,
precisamente a celebracdo anterior de um compromisso de compra e venda e 0 pagamento
integral do prego do imoével.

Il - E negligente a instituiggo financeira que ndo observa a situagdo do empreendimento ao
conceder financiamento hipotecario para edificar um prédio de apartamentos,
principalmente se a hipoteca se deu dois meses antes da concessdo do habite-se, quando ja
era razoavel supor que o prédio estivesse concluido, ndo sendo igualmente razoavel que a
obra se tenha edificado nesse reduzido periodo de tempo.

Il - E da jurisprudéncia desta Corte que, “ao celebrar o contrato de financiamento,
facilmente poderia o banco inteirar-se das condi¢Ges dos imoéveis, necessariamente
destinados a venda, ja oferecidos ao publico e, no caso, com prego total ou parcialmente
pago pelos terceiros adquirentes de boa fé".

Acorddo Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Quarta Turma
do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigréficas a
seguir, por unanimidade, ndo conhecer do recurso. Votaram com o Relator os Ministros
Barros Monteiro, Cesar Asfor Rocha, Ruy Rosado de Aguiar e Aldir Passarinho Janior.
RESP 329968 / DF ; RECURSO ESPECIAL 2001/0077393-0 Relator Ministro SALVIO
DE FIGUEIREDO TEIXEIRA ; Org&o Julgador - QUARTA TURMA ; Data do Julgamento
09/10/2001 ; Data da Publicagdo DJ 04.02.2002 p.00394 RJIADCOAS VOL .:00036 p.00081
RSTJ VOL.:00156 p.00382 RT VOL.:00802 p.00188.”

7O Min. Moreira Alves (relator): 1. Em nosso sistema juridico, ao contrario do que ocorre
no Direito alem&o, o registro do titulo de aquisicdo de imdvel é causal e gera, apenas, a
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presuncdo juris tantum de propriedade. O que importa dizer que, invalido o titulo, invélido
serd o registro, desfeita, assim, a aparéncia de transferéncia da propriedade.

Por isso mesmo é que, para ndo haver divida de que a propriedade é de quem tem o imével
registrado em seu nome, é mister verificar-se se a cadeia sucessoria de que da noticia o
Registro Imobiliério perfaz periodo de tempo capaz de propiciar a propriedade por usucapi&o.
A modificagdo que a Lei 6.739, de 5.12.79, introduziu em nosso sistema imobiliario foi a
de permitir, como excegdo ao principio estabelecido no art. 250, I, da Lei de Registros
Pablicos em vigor (que exige decisdo judicial transitada em julgado), a possibilidade de
autoridade judiciaria - o Corregedor Geral da Justica - no desempenho de fungdo de natureza
administrativa, declarar inexistente e cancelar a matricula e o registro de imével rural
vinculados a titulo nulo de pleno direito, ou feitos em desacordo com os arts. 221 e ss. da
Lei 6.015, de 31.12.73, alterada pela Lei 6.216, de 30.6.75.

O que, alids, ndo é nada de extraordinério, certo como é que as Simulas 346 e 473, parte
inicial, reconhecem que: “A Administragdo Pablica pode declarar a nulidade dos seus préprios
atos’ e “A Administragdo pode anular seus proprios atos, quando eivados de vicios que os
tornem ilegais, porque deles ndo se originam direitos’.

2. A circunstancia de o cancelamento na forma prevista na Lei 6.739/79 s6 ser possivel se
requerido por pessoa juridica de Direito Piblico ndo fere, evidentemente, o principio
constitucional da isonomia, sob a alegacdo de que faculdade ndo é estendida as demais
pessoas juridicas e as pessoas fisicas.

Quando se trata desigualmente os desiguais, na medida de sua desigualdade, ndo se viola,
evidentemente, o principio da isonomia

E é 0 que no caso ocorre. A restricdo atende ao interesse publico, uma vez que a extensdo
dessa faculdade a toda e qualquer pessoa poderia gerar insegurancga e incerteza no sistema do
Registro Imobiliario. Ademais, o circunscrever-se tal faculdade apenas as pessoas juridicas
de Direito Piblico ndo s6 € mais um dos meios legitimos de preservagdo dos bens publicos
- nunca ninguém sustentou que a impossibilidade de usucapir bens publicos, inclusive
dominicais, ofende o principio constitucional da isonomia - mas, também, de certa forma,
protege o interesse de terceiros privados, facilitando o cancelamento de registros nulos e
desfazendo, portanto, aparéncias de propriedade legitima, aparéncias, essas, que, por serem
os bens publicos insuscetiveis de usucapido, ndo podem vir a transformar-se em realidades.
Note-se, ademais, que a parte que teve o registro cancelado néo se retira o direito de
socorrer-se do Poder Judiciario, por meio de agdo anulatéria, como se vé do art. 3.° da lei
em causa.

3. lguamente, a declarac@o de nulidade, resultante, inclusive, de vicio de ilegalidade, néo
fere, obviamente, direito adquirido, uma vez que de atos com tal eiva ndo se originam
direitos.

Ademais, aLei 6.739 ndo criou causas novas de nulidade, mas apenas modificou, parcialmente,
o procedimento para a obtenc@o do cancelamento ou da retificacdo da matricula e do
registro de imovel rural, e ndo ha direito adquirido a procedimento.

4. Nao tem sentido, por outro lado, a alegacdo de que essa lei violaria o principio a que alude
0 8§ 15 do art. 153 da CF.

Esse principio, como ja o tem declarado esta Corte inumeraveis vezes, so se aplica a
processos de natureza penal, em que ha acusado, e ndo ha processo ou procedimento de
natureza civil, como o presente.

5. Também ndo fere a lei em causa o direito de propriedade, e, portanto, 0 § 22 do art. 153
da CF.
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Sendo o registro, em nosso sistema juridico, causal, e, por isso mesmo, sd gerando presuncéo
juris tantum de propriedade, esta s6 existe se for valido o titulo levado a registro. E quando
se declara a nulidade do registro ndo se desconstitui o direito de propriedade, mas apenas se
declara que ele ndo chegou a surgir.

E 0 § 22 do art. 153 da CF s6 protege direito de propriedade existente.

6. Por fim, igualmente sem raz&o a alegac8o de que essa lei infringe 0 8§ 36 do art. 153 da
CF, uma vez que o permitir-se declaracdo de nulidade por autoridade de natureza
administrativa ndo viola qualquer garantia decorrente do regime e dos principios que a
Constituicdo adota. N&o fosse assim e as Simulas 346 e 473, parte inicial, seriam
inconstitucionais.

7. Em face do exposto e acolhendo o parecer da Procuradoria-Geral da Republica, julgo
improcedente a representacdo. (RDI 14)
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