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CONCLUSAO

Em 14 de janeiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Doutor PAULO ROGERIO BONINI, MM. Juiz Assessor da
Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sao Paulo.

(17/2020-E)

REGISTRO DE IMOVEIS — Averbagio de instrumento
particular de renuncia da propriedade — Recusa do oficial
pela ndo aplicagdo ao caso da regra do art. 1.275, II, CC —
Renunciante que figura na matricula como titular de
direito de aquisicdo decorrente do registro de
compromisso particular de compra e venda —
Impossibilidade — Rentncia do direito de propriedade que
exige o registro desta em momento anterior, pena de
ofensa do principio da continuidade — Promitente
comprador que ndo ostenta a condi¢do de proprietario —
Direitos reais distintos, impedindo a aplicacdo analogica
da previsdo legal de perda da propriedade pela renuncia,
conforme o art. 1.275, II, CC — Direito de aquisi¢ao do
promitente comprador, embora de natureza real pela
inscricdo na matricula, nfo equivale ao direito de

propriedade dele decorrente — Recurso ndo provido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

1. Trata-se de apelagdo interposta por Wagner Covizzi
contra a r. sentenga (fls. 78/82) que manteve a recusa do Sr. Oficial de
Registro de Imdveis e Anexos de Mongagua em averbar instrumento

particular de renuncia da propriedade do imével objeto da matricula n°
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45.393, do Cartorio de Registro de Imoéveis de Itanhaém, constando no
R.02, de 2 de setembro de 1981, a inscri¢do de promessa de compra e
venda datada de 19 de setembro de 1980, firmado pelos proprietarios
tabulares Salvatore Manzi e sua esposa, Clarice de Aratjo Manzi, e o

promitente comprador Wagner Covizzi.

A recusa deu-se sobre o fundamento de que a renuncia
unilateral se limita ao direito real de propriedade (art. 1.275, II, CC), ndo se
admitindo o ato em relacdo a outros direitos reais, como o direito do
promitente comprador, tendo este por -caracteristicas essenciais a
irrevogabilidade e a irretratabilidade (arts. 1.417 e 1.418, CC). Entendeu o
Oficial que, ante a impossibilidade da rentincia, haveria o compromissario
comprador de obter a extingdo do contrato de promessa de compra e venda

por meio judicial.

Anotou-se, ainda, a existéncia de bloqueio judicial
sobre a matricula n® 45.393, do Cartério de Registro de Imodveis e Anexos

de Itanhaém, o que impediria o registro de qualquer ato na matricula.

2. O recurso sustenta, em resumo, que a renincia a
propriedade prevista no art. 1.275, II, do Cddigo Civil, é genérica e
admitida tanto em rela¢do ao direito real de propriedade quanto ao direito
do promitente comprador. Sustenta que se direitos reais escriturados podem
ser objeto de rentncia, o mesmo haveria de ser em relagdo a uma escritura
de cessdo de direitos, figurando o registro da propriedade mera op¢do do
comprador. Ainda que os efeitos da irrevogabilidade e irretratabilidade do

contrato ndo retiram o direito do interessado de ndo exercer a posse ou a
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propriedade que ndo lhe convém, especialmente porque ndo pode ser
localizado pela falta de abertura de ruas ou beneficios urbanos, o que
traduziria a existéncia da propriedade somente para fins burocraticos. Por
fim, afirma ndo ha reflexo da agdo que determinou o bloqueio de glebas,
onde incluido o lote em questdo, na questdo da renuincia da promessa de

compra e venda do imovel (fls. 93/97).

Nao houve resposta ao recurso pelo Oficial do Registro

de Imédveis e Anexos de Mongagua (fls. 113).

O Ministério Publico (fls. 116/117) e a Procuradoria
Geral de Justica (fls. 127/129) manifestam-se pelo ndo provimento do

recurso.

A apelagdo foi distribuida ao C. Conselho Superior da
Magistratura, com decisdo monocratica desta relatoria reconhecendo a
inexisténcia de pretensdo de registro em sentido estrito, determinando a
remessa dos autos a Corregedoria Geral da Justi¢a para conhecimento do

recurso contra a decisdo do pedido de providéncias (fls. 131/132).

E o relatorio.

3. Conheg¢o do recurso, eis que presentes seus

requisitos de admissibilidade.

A pretens@o do recorrente ¢ de averbacdo de
instrumento particular de rentuncia da propriedade por promitente
comprador, buscando a aplicacdo, por interpretagdo extensiva, da regra do

art. 1.275, 11, do Codigo Civil.
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O recorrente apresentou ao registrador, para fins de
averbagdo (art. 167, 11, 2, da Lei n° 6.015/1973), instrumento particular de
renincia da propriedade, figurando como renunciantes Wagner Covizzi e
sua esposa, Fatima Cristina Milani Covizzi, afirmando serem ‘“detentores
dos DIREITOS sobre o seguinte imdvel, situado neste Municipio e
Comarca da Estancia Balnedria de Mongagua, Estado de Sao Paulo
perimetro urbano, que assim se descreve: 'O lote de terreno n. 21 da quadra
33, do Balneario Estrela Marinha, no Municipio de Mongagua... todos os
lotes da mesma quadra de propriedade da Imobiliaria Toledo & Magalhies
Ltda.... cadastrado na Prefeitura Municipal da Estincia Balnedria de

Mongagua sob n° 29003302100 (fls. 11).

Na matricula n°® 45.393, do Oficial de Registro de
Iméveis de Itanhaém, observa-se o registro da propriedade em nome de
Salvatore Manzi e sua esposa, Clarice Aratjo Manzi (R.1), datado de
10.07.1979 (fls. 49). Em 2 de setembro de 1981, houve registro de
instrumento particular de promessa de venda e compra celebrado entre os
proprietarios Salvatore Manzi e sua esposa, Clarice Araujo Manzi, e
Wagner Covizzi, este figurando no ato como promitente comprador,

qualificado como solteiro (fls. 49).

Nao ha, na matricula, qualquer outra inscri¢éo.

A pretensdo de averbacdo ndo pode ser acolhida.

Primeiro, porque ofende ao principio da continuidade

registral.
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O principio da continuidade exige que a nova situagdo
fatico-juridica que se busca inscrever deva, necessariamente, se apoiar em
situacdo previamente constante do registro. Exige-se uma ligacdo formal
entre aquilo que se vai inscrever com aquilo que ja estd inscrito,
observando-se o negocio juridico que o origina em seus aspectos

qualitativo, quantitativo e descritivo.

Em se tratando de averbagdo da extingdo de um direito
real, nos termos do art. 167, II, 2, da Lei n°® 6.075/1973, ha de se observar
que o fato modificativo ou extintivo do direito real deve ter por objeto
situacdo fatica ou direito previamente inscritos no folio real, ndo se
admitindo a averbagdo de situacdo juridica que, tendo por objeto situagdo

que ali ndo conste, traduziria inovac¢do absoluta na cadeia de inscrigdes.

Além disto, a averbagdo de situagdo juridica que ndo
diz respeito a direito real previamente inscrito consistiria em verdadeira
inscri¢do de direito de natureza obrigacional, o que ndo se admite por forga
do principio da tipicidade, previsto no art. 172, da Lei n°® 6.015/1973,

verbis:

Art. 172. No Registro de Imoveis serdo feitos,
nos termos desta Lei, o registro e a averbagfo dos
titulos ou atos constitutivos, declaratérios,
translativos e extintivos de direitos reais sobre
imoveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis
causa quer para sua constituicdo, transferéncia e
extingdo, quer para sua validade em relagdo a
terceiros, quer para a sua disponibilidade.

No caso, pretende o recorrente a averbagdo de reniincia

a propriedade imobilidria, sem que a mesma esteja previamente registrada
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em favor dos renunciantes. E a renuncia de direito exige sua titularidade
pelo renunciante, ndo equivalendo o direito de aquisicdo decorrente do

compromisso de compra e venda ao direito real de propriedade.

Figurando o recorrente no félio como promitente
comprador, ndo ostenta a condi¢do de proprietario, mas sim de titular de

direito real de aquisig¢do.

Sua renuncia haveria de se limitar ao que possui em
sua esfera juridica e ndo a um direito real futuro ainda ndo inscrito. Acolher-
se um pedido de renuincia de propriedade que ainda ndo existe, mas apenas
em poténcia por for¢a de outro direito real, de aquisicdo (art. 1.417, CC),

seria subverter o principio da continuidade, o que ndo se admite.

Também ndo se pode acolher a tese recursal no sentido
da equivaléncia do direito real de aquisicdo ao proprio direito de
propriedade, para fins de exercicio da rentiincia prevista no art. 1.275, 11, do

Cédigo Civil.

A regulagdo dos direitos reais deve obedecer, ante suas
peculiaridades, ao principio da legalidade e da tipicidade. Dai que cada
direito real previsto na legislacdo deve seguir necessaria e exclusivamente
sua regulagdo legal, ndo se admitindo o uso da analogia para aplicagdo das
normas atinentes a determinado direito real a outro, salvo autorizagio

expressa na lei.

Ausente norma expressa no sentido da aplicacdo das
causas de perda de propriedade ao direito do promitente comprador,

impedido estd o uso de um instituto por outro.
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No caso concreto, ha impossibilidade de aplicagdo do
regramento atinente a renuncia da propriedade imobilidria ao direito do
promitente comprador. Nao havendo, pelo legislador, autorizagdo para a
incidéncia do art. 1.275, II, do Cddigo Civil nos casos em que o titular do
direito real de aquisi¢gdo de bem imdvel nfo mais deseje manté-lo,

impossivel ao intérprete fazé-lo.

Admitir a aplica¢do analogica de tal regramento seria

subverter o principio da legalidade e da tipicidade dos direitos reais.

Nao € possivel, portanto, que o titular de um direito
real de aquisi¢do renuncie ao préprio direito a ser adquirido, agindo
corretamente o oficial ao recusar o ingresso do titulo para averbagdo do ato

junto a matricula.

4. Ante o exposto, o parecer que apresento ao elevado

critério de Vossa Exceléncia € no sentido de negar provimento ao recurso.

Sub censura.

Sdo Paulo, 16 de janeiro de 2020.

PAULO ROGERIO BONINI

Juiz Assessor da Corregedoria Geral

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO

Em 17 de janeiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da Corregedoria,

por seus fundamentos que adoto, e nego provimento ao recurso.

Publique-se.

Séo Paulo, 17 de janeiro de 2020.

RICARDO ANAFE
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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