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Tipo Acorddo TIRS
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Cidade: Sdo Luiz Gonzaga

Estado: Rio Grande do Sul

Relator: Marco Antonio Angelo

Ementa

APELAGCAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA. EXIGENCIA DE ESCRITURA PUBLICA.
VALOR DO IMOVEL. Nos termos do art. 108 do CC, a escritura publica é essencial & validade de
negacios juridicos relativos a direitos reais sobre imoveis de valor superior a 30 (trinta) salarios minimos.
O valor a balizar a dispensa do instrumento publico € o do imével, e ndo o do negdcio realizado entre as
partes. Na hipétese em tela, ainda que a alienagdo tenha se dado em relagdo a fragdo do imével, nédo se
pode admitir a utilizacdo de instrumento particular, uma vez que o limite legal de dispensa de escritura
publica deve ser balizado pelo valor da totalidade do bem. APELACAO DESPROVIDA.

Integra

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

APELACAO CIVEL N° 70063561674 (N° CNJ: 0041545-21.2015.8.21.7000) — DECIMA NONA CAMARA
CIVEL — COMARCA DE SAO LUIZ GONZAGA

Apelante: Enio Protasio Meinhart

Apelado: Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Luiz Gonzaga

Relator: Marco Antonio Angelo

Data de Julgamento: 29/10/2015

EMENTA: APELACAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA. EXIGENCIA DE ESCRITURA
PUBLICA. VALOR DO IMOVEL. Nos termos do art. 108 do CC, a escritura publica é essencial &
validade de negdcios juridicos relativos a direitos reais sobre imoveis de valor superior a 30
(trinta) salarios minimos. O valor a balizar a dispensa do instrumento publico é o do imével, e ndo
o do negdcio realizado entre as partes. Na hipétese em tela, ainda que a alienagéo tenha se dado
em relacéo a fragdo do imodvel, ndo se pode admitir a utilizacdo de instrumento particular, uma vez
gue o limite legal de dispensa de escritura publica deve ser balizado pelo valor da totalidade do
bem. APELACAO DESPROVIDA.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.

Acordam os Desembargadores integrantes da Décima Nona Camara Civel do Tribunal de Justiga do
Estado, a unanimidade, em negar provimento a apelagéo.

Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil



Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do signatario, os eminentes Senhores DES. VOLTAIRE DE LIMA
MORAES (PRESIDENTE E REVISOR) E DES.2 MYLENE MARIA MICHEL.

Porto Alegre, 29 de outubro de 2015.

DES. MARCO ANTONIO ANGELO, Relator.
RELATORIO

DES. MARCO ANTONIO ANGELO (RELATOR)

Trata-se de recurso de apelacao interposto por ENIO PROTASIO MEINHART em face da sentenca
prolatada na divida suscitada pelo OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO LUIZ GONZAGA, com
0 seguinte dispositivo:

Isso posto, julgo procedente a divida suscitada pelo Oficial do Registro de Iméveis de S&o Luiz
Gonzaga, para considerar correta a exigéncia de escritura publica para materializa¢éo do negdcio juridico
em questdo, reconhecendo, entretanto, a validade da R.2-28863, realizada em 19/01/2012, nos termos da
fundamentacao.

Por suas razdes, ENIO PROTASIO MEINHART sustenta que o valor a balizar a autoriza¢do legal de
utilizacdo de instrumento particular para registro de negdcio juridico envolvendo fragéo de imovel é o da
transacao realizada, e ndo o da totalidade do bem. Ao final, pugna pelo provimento do recurso para o fim
de julgar improcedente a divida suscitada. Requer AJG.

Foram apresentadas contra-razdes remissivas as raz6es da duvida suscitada (fl. 50).
O Ministério Publico opinou pelo desprovimento do recurso.

Cumprido o disposto nos artigos 549, 551 e 552 do CPC.

E o relatorio.

VOTOS

DES. MARCO ANTONIO ANGELO (RELATOR)

Trata-se de recurso de apelacéo interposto em face da sentenca que julgou procedente divida suscitada
por Oficial de Registro de Imdveis.

Verificando a utilizagao reiterada de instrumento particular para a alienagéo de fragcdes de imovel, o Oficial
do Registro de Iméveis impugnou o registro de transferéncia de parcela do bem, exigindo a utilizacéo de
escritura publica por conta de a totalidade do imovel superar 30 (trinta) salarios minimos, conforme art.
108 do CC.

A sentenca acolheu a davida, julgando-a procedente, razdo pela qual apela o apresentante, sustentando
que a fracéo alienada nao supera o limite legal de dispensa do instrumento publico.

Todavia, sem razao sua insurgéncia.
Nos termos do art. 108 do CC:

Art. 108. Néo dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negécios juridicos
que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renincia de direitos reais sobre imdveis de valor
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

O Superior Tribunal de Justi¢a, em recente julgado, superando expressamente o entendimento firmado
pelo Enunciado 289 das Jornadas de Direito Civil, firmou entendimento no sentido de que a regra contida
no art. 108 do CC refere-se ao valor do imdvel e ndo ao valor do negdcio atribuido pelas partes.
Transcrevo a ementa do julgado:

RECURSO ESPECIAL - PROCEDIMENTO DE DUVIDA SUSCITADO PELO OFICIAL DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS - DISCUSSAO SOBRE A INTERPRETAGCAO DO ART. 108 DO CC -
PROCEDENCIA DA DUVIDA NAS INSTANCIAS ORDINARIAS - ENTENDIMENTO PELA
NECESSIDADE DE ESCRITURA PUBLICA PARA REGISTRO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL CUJO VALOR DA AVALIAC}AO PELO FISCO FOI SUPERIOR A TRINTA SALARIOS
MINIMOS, AINDA QUE O VALOR DO NEGOCIO DECLARADO PELAS PARTES TENHA SIDO
INFERIOR. INSURGENCIA DA EMPRESA REQUERENTE DO REGISTRO. Hipétese em que o Oficial do
Cartério de Registro de Imoéveis suscitou davida ao Poder Judiciario, referente a interpretacédo do art. 108
do CC. O dficial cartorario e a empresa requerente do registro divergem quanto ao valor a ser



considerado para fins de incidéncia da regra legal em questéo: para aquele, a escritura de compra e
venda deve ser feita por instrumento publico, j& que o fisco municipal avaliou o imével em valor superior a
30 (trinta) salarios minimos; para esta, a escritura de compra e venda pode ser feita por instrumento
particular, pois o valor do negdcio declarado pelas partes no contrato foi inferior a 30 (trinta) salarios
minimos. As instancias ordinarias entenderam que o valor a ser considerado, para fins de aferigdo da
necessidade de escritura publica no caso concreto, ndo deve ser aquele declarado pelas partes, mas o da
avaliacao realizada pelo fisco, destacadamente quando o proposito dos interessados e a finalidade
precipua do instrumento é a transferéncia de propriedade do bem, e ndo apenas o de retratar uma mera
transacao. 1. A interpretacdo dada ao art. 108 do CC pelas instancias ordinarias € mais consentanea com
a finalidade da referida norma, que é justamente conferir maior segurancga juridica aos negocios que
envolvem a transferéncia da titularidade de bens imoveis. 2. O art. 108 do CC se refere ao valor do
imdvel, e ndo ao preco do negdcio. Assim, havendo disparidade entre ambos, é aquele que deve ser
levado em conta para efeito de aplicacao da ressalva prevista na parte final desse dispositivo legal. 3. A
avaliacdo feita pela Fazenda Publica para atribui¢céo do valor venal do imével & baseada em critérios
objetivos previstos em lei, refletindo, de forma muito mais consentanea com a realidade do mercado
imobiliario, o verdadeiro valor do imével objeto do negdécio. 4. Recurso especial desprovido (REsp
1099480/MG — T4 Quarta Turma — Rel. Min. Marco Buzzi — Julgado em 02/12/2014).

Vale transcrever trecho do voto do Eminente Rel. Min. Marco Buzzi, quando refere que:

Ressalte-se ainda que o artigo 108 do Cdadigo Civil, ao prescrever a escritura publica como essencial a
validade dos negécios juridicos que objetivem a constituicdo, transferéncia, modificagcdo ou rentincia de
direitos reais, refere-se ao valor do imdvel e ndo ao prego do negdcio

Na hipdtese em tela, alegando que apenas fracdo do imovel esta sendo alienada o apelante pretende
utilizar instrumento particular para registro da alienagdo, sob o fundamento de que esta parcela ndo
supera o limite de 30 (trinta) salarios minimos estabelecido em lei para a dispensa da escritura publica.

Ocorre que, como referido, buscando conferir maior seguranga aos negécios juridicos envolvendo direitos
reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais, o art. 108 do
CC exige a utilizacéo de escritura publica, lavrada por Tabelido. Isso para que a conferéncia dos
elementos do negécio realizado passe por conferéncia perante o Tabelionato e perante o Registro de
Imoveis, atendendo as finalidades de garantia de autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos
estabelecidas as serventias, consoante preconiza o art. 1° da Lei 8.935/94. Nos termos do dispositivo:

Art. 1° Servigos notariais e de registro sao os de organizagdo técnica e administrativa destinados a
garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.

Note-se que o proprio art. 108 do CC faz expressa referéncia a “imoveis de valor superior a trinta vezes o
maior salario minimo vigente no pais”, trazendo, literalmente, que o critério a balizar a utilizagdo ou
dispensa de escritura publica é o valor do imével.

Afinal, muitas vezes a constituicdo ou modificagcdo de determinado direito real sobre o imével néo tera
apreciacdo monetaria equivalente a do préprio bem, como por exemplo a instituicdo de uma servidao
sobre parte do imovel. Ainda assim, na diccdo do dispositivo, superando o imével o limite de 30 (trinta)
salarios minimos, para sua instituicdo sera necessaria a utilizacdo de escritura publica.

Destarte, ainda que a negociacgdo travada pelo apresentante refira-se a fragdo do imével e que esta
fracdo ndo supere o limite legal de dispensa da escritura publica, o valor a ser considerado é o da
totalidade do bem, raz&o pela qual legitima a impugnacéo realizada pelo Oficial Registrador.
Salienta-se o cuidado tido pelo Oficial Registrador, que, norteado pelas finalidades de sua atividade,
verificou a possibilidade de violacéo legal pela reiteracdo de alienacgdes de fragcdes do bem que néo
superem o limite de dispensa da escritura publica, resultando, ao final da alienacdo da integralidade de
imével que supera o valor de 30 (trinta) salarios minimos mediante instrumentos particulares, o que ndo
se pode admitir.

EM FACE DO EXPOSTO, voto em negar provimento a apelacéo.

DES. VOLTAIRE DE LIMA MORAES (PRESIDENTE E REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).
DES.2 MYLENE MARIA MICHEL - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. VOLTAIRE DE LIMA MORAES - Presidente - Apelagdo Civel n° 70063561674, Comarca de S&o
Luiz Gonzaga: "NEGARAM PROVIMENTO A APELACAO. UNANIME."

Julgador(a) de 1° Grau: GABRIELA DANTAS BOBSIN

(DJe de 10.11.2015)
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