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RECORRENTE : JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESIDENCIAIS LTDA
RECORRENTE : VLADIMIR COLEONE
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RECORRIDO : ESTADO DE SAO PAULO )
INTERES. . MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
EMENTA

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ORDINARIO
EM MANDADO DE  SEGURANGA. IMPETRACAO CONTRA ATO
ADMINISTRATIVO DO PRESIDENTE DO CONSELHO SUPERIOR DA
MAGISTRATURA DO ESTADO DE SAO PAULO QUE DECIDIU DUVIDA
REGISTRAL SUSCITADA POR TABELIAO. HIPOTESE EM QUE O ACORDAO
RECORRIDO ENTENDEU APLICAVEL AO CASO AS VEDACOES DO ART. 18
DA LEl 6.766/1979, QUE IMPEDEM O REGISTRO DE LOTEAMENTO NA
MATRICULA DO IMOVEL QUANDO O LOTEADOR ESTEJA RESPONDENDO
POR CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO PUBLICA. NESTE CASO, OS
SOCIOS ACUSADOS CRIMINALMENTE SE RETIRARAM DA SOCIEDADE EM
PERIODO TEMPORAL ANTERIOR AO IMPLEMENTO E PEDIDO DE REGISTRO
DO LOTEAMENTO. ADEMAIS, O LOTEADOR AQUI E A PESSOA JURIDICA
COM PERSONALIDADE E PATRIMONIO DISTINTOS DE SEUS SOCIOS E,
PORTANTO, NAO PODE SOFRER QUALQUER EFEITO DE EVENTUAL
FUTURA CONDENACAO CRIMINAL. EXISTENCIA AINDA DE APLICACAO DOS
ARTS. 54 E 55 DA LEl 13.079/2015, QUE IMPEDE A APLICACAO DE
QUALQUER EFEITO AO ADQUIRENTE DE ATOS QUE NAO ESTAO
AVERBADOS NA MATRICULA DO IMOVEL. RECURSO ORDINARIO DA
EMPRESA LOTEADORA PROVIDO, PARA CONCEDER A SEGURANCA,
CONSOANTE AS PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO.

1. Nao se pode admitir que os eventuais efeitos da sentenca
penal em demanda criminal em tramite contra ex-socios da empresa loteadora
possa impedir o registro do loteamento, a teor do art. 18 da Lei 6.766/1979,
porquanto a pessoa juridica possui personalidade e patrimdnio proprios.

2. Além disso, neste caso, as pessoas que estdo a responder
criminalmente sdo ex-sécios, porquanto se retiraram da sociedade em data
anterior a instituicdo do loteamento pela empresa e seu pedido de registro publico,
situacdo ndo amparada na vedacéo do art. 18 da Lei 6.766/1979.

3. Além disso, nos termos dos arts. 54 e 55 da Lei
13.079/2015, o adquirente de imével somente pode sofrer os efeitos de atos que
estejam averbados na matricula deste, o que ndo ocorreu no caso dos autos.



4. Recurso Ordinario em Mandado de Seguranca da Empresa
loteadora a que se da provimento, para conceder a seguranca, conforme a
particularidades deste caso concreto.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da
Primeira Turma do Superior Tribunal de Justi¢ca, na conformidade dos votos e das
notas taquigraficas a seguir, prosseguindo o julgamento, apos o voto-vista do
Ministro Benedito Goncalves, por maioria, vencidos os Srs. Ministros Sérgio
Kukina(Relator) e Regina Helena Costa, dar provimento ao recurso ordinario,
concedendo a segurancga, nos termos do voto do Sr. Ministro Napoledo Nunes
Maia Filho, que lavrara o ACORDAQ. Votaram com o Sr. Ministro Napole&o Nunes
Maia Filho o Sr. Ministro Gurgel de Faria(voto-vista) e Benedito
Goncalves(voto-vista).

Brasilia/DF, 13 de outubro de 2020 (Data do Julgamento).

MINISTRO NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO
Relator
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia PRIMEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na

sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

"Retirado de Pauta por indicacdo do Sr. Ministro Relator.”



RECURSO EM MANDADO DE SEGURANGCA N° 55.425 - SP (2017/0236157-0)
RELATOR : MINISTRO SERGIO KUKINA
RECORRENTE : JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESDENCIAISLTDA
RECORRENTE : VLADIMIR COLEONE
ADVOGADOS : FLAVIOLUIZ YARSHELL - SP088098
ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA - SP210065
MARCELY FERREIRA E OUTRO(S) - SP335712
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RECORRIDO : ESTADO DE SAO PAULO
INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO SERGIO KUKINA (Relator): Trata-se de
recurso ordin&io em mandado de seguranca interposto por JARDIM EUROPA
CONDOMINIOS RESIDENCIAIS LTDA. e OUTRO, com fundamento no art. 105, II, b, da
Constituicao Federd, contra acordao do Tribuna de Justica do Estado de Séo Paulo.

Tirase dos autos que a parte recorrente impetrou 0 subjacente mandado de
seguranca contra afirmado ato ilegd do PRESIDENTE DO CONSELHO SUPERIOR DA
MAGISTRATURA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO,
consubstanciado no acordao que, em grau de recurso (apelacdo interposta pelo Parquet), julgou
procedente a duvida suscitada peo Oficid de Registro de Iméveis da Comarca de Ibitinga/SP,
confirmando a anterior decisdo proferida por este Ultimo no sentido de negar o registro do
loteamento "Residencial Jardim Europa” na Matricula n. 7.148 do Livro 2 de Registro Geral.

Referido acordéo recebeu a seguinte ementa (. 674):

REGISTRO DE IMOVEIS - Ddvida registral - Loteamento -
Processo penal em curso contra ex-proprietarios e ex-socios
recentes da loteadora, acusados de pratica de inimeros crimes
contra a Administracdo Publica (art. 333 c/c o art. 69 do CP) -
Acusados que cederam suas quotas sociais as suas mulheres -
Incidéncia do art. 18, § 2°, da Lei n. 6.766/1976 - Inviabilidade do
registro - Insuficiéncia da presuncdo constitucional de néo
culpabilidade para, neste procedimento, excluir o obstaculo
levantado a inscricdo - Descabimento da invocacdo da Le n.
13.097/2015 para fins do registro requerido - Duvida julgada
procedente - Recurso provido.

A sua vez, a seguranca foi denegada peo Orgéo Especid do TYSP, nos termos



do acdrdédo assm ementado (fl. 777):

MANDADO DE SEGURANCA - DUVIDA REGISTRAL - Hipbtese em
gue pendem processos criminais contra ex-socios, para apuracao
de crimes contra a Administracdo Publica -

I. LEGITIMIDADE PASSVA - Ainda que a decisdo tenha sido
tomada, a unanimidade, por integrantes do Conselho Superior da
Magistratura, € certo que cabe ao Presidente do Orgéo Colegiado
a sua representacdo judicial e o processamento do pedido
Ilegitimidade passiva ndo reconhecida -

I[I. REGISTRO DO LOTEAMENTO Impossibilidade, pela simples
exegese do artigo 18, § 2°, da Le n. 6.766/79 - Principios da
presungdo da inocéncia e da instranscendéncia da
responsabilidade ' criminal - que -ndo afastam a aplicacdo do
comando legal a0 caso - Regra de natureza civil que visa a
protecido dos futuros adqguirentes de lotes - Auséncia de direito
liguido e certo a ser tutelado.

Seguranca denegada.

Sustenta a parte recorrente que o Tribuna de origem deu ao art. 18, 8§ 2°, da Le
6.766/1979 "uma interpretacdo nao apenas incompativel com outras regras de mesmo

patamar e com 0s fatos concretamente submetidos a exame, mas também em desarmonia
com a Constituicdo Federal” (fl. 795).

Nesse sentido, argumenta que a aquiscdo do imove pelos socios-cotistas da
primeira recorrente assim como sua constituicao e a posterior incorporacdo ocorreram no periodo
compreendido entre 17/11/2011 e julho de 2012 — antes, portanto, da instauragdo do processo
pend guizado contra ANTONIO CARLOS CHAPELA NORES e PEDRO AUGUSTO DO
NASCIMENTO JUNIOR, moativo pelo qua n&o seria (fl. 796):

24. [...] juridicamente possivel que, de forma retroativa, referida
entidade viesse a ser prejudicada por fato superveniente que
representou restricdo exclusivamente a dois de seus ex-sOcios,
ex-proprietarios do imovel.

Alega, anda, que, nos termos dos arts. 54 e 55 da Lei 13.097/2015, as " situacoes
ndo registradas na matricula do imével ndo podem ser opostas aos adquirentes dos lotes
do empreendimento, que estdo protegidos contra eventual declaracdo de ineficacia do
negocio juridico, inclusive aquela relacionada aos efeitos patrimoniais de uma
condenacao penal (art. 91, CP)" (fl. 797).

Adiante, diz que, mesmo se desconsideradas as alegacOes acima expendidas,



certo € que "ndo haveria qualquer risco aos adquirentes dos lotes [uma vez que] o
patrimonio dos envolvidos é suficiente para fazer frente a eventual condenacéo, conforme
se constata da andlise dos documentos de fls. 536/553 e 554/567, em comparacao com o
capital social da Recorrente e o valore do terreno sobre o qual seré erigido o loteamento
(fls. 37 e 104/105)" (fl. 798).

Segue afirmando que “tanto o ato coator quanto o v. Acordao recorrido
acabaram por estender a pessoa juridica uma restricdo que poderia representar, no
maximo, impedimento a atividade empresarial de dois de seus ex-socios' (fl. 799), o que
importariaem ofensa ao art. 5° XLV, da Congtituicdo da Republica.

A luz dessas premissas, também assere a necessidade de se reconhecer a
existéncia de direito adquirido ao registro imohbili&io requerido ou, a0 menos, que "seja tutelada
a posicao juridica fundada na confianca legitima e no principio da seguranca juridica’,
pois, "quando constituida a sociedade comercial, seu escopo era plenamente viavel" (fl.
802).

A parte recorrente defende, ainda, que (fl. 804):

54. Diante das normas dos arts. 54 e 55 da L&l n° 13.097/15, acima
tratados, a negativa de registro com fundamento na aplicacdo
isolada do art. 18, § 2° da Le n° 6.766/79 ha de ser reputada
desnecessaria e excessivamente onerosa, pois, para atingir a
finalidade do interesse publico, agrava sobremaneira o direito
titularizado pelos Recorrentes.

55. Com efeito, o interesse publico em tela pode ser igualmente
resguardado, e de forma muito menos gravosa, com o deferimento
do registro nos termos solicitados, tendo em vista a inexisténcia de
averbacdo ou registro, na matricula do imével, de situactes
juridicas aptas a invalidar os negdcios de venda e compra dos lotes
do empreendimento, como exige a Lei n® 13.097/15.

56. Demais disso, e na mesma linha dos itens precedentes, a falta de
razoabilidade e proporcionalidade da medida materializada no ato
coator - e perpetuada no v. Acordao recorrido - resta evidenciada,
emigual proporcao, porque: (i) ndo se presta a preservar a ordem
publica, nem a tutelar os interesses dos potenciais consumidores
dos lotes; (ii) ndo encerra qualquer garantia de ordem patrimonial
para o Erario ou para futuros compradores dos lotes; (iii) cerceia a
atividade empresarial da Recorrente sem uma justificativa coerente
com os limites da restricdo imposta; e (iv) estende para terceiros as
consequéncias que a le prevé apenas para o0s implicados
criminalmente.



Especificamente no que tange aos eventuais pedidos formulados na impetracéo,

assevera que (fls. 805/806):

61. Tendo-se negado o registro sob a premissa de que ha
pendéncias criminais contra ex-socios da Recorrente e constatado o
fato de que as esposas destes atualmente figuram como socias da
Recorrente, ha de ser reconhecido que, com a retirada destas, nada
obstara o0 registro do loteamento, tendo em vista a completa
dissociacdo entre a figura dos ex-sécios e a sociedade, bem como a
atividade por ela desenvolvida.

62. N&o € demais repisar que nao se cogita, no caso, de mau uso da
personalidade juridica ou qualquer espécie de fraude na operacgao
societaria. Tendo 0 encargo que pesa sobre o0s sujeitos
crimnalmente processados natureza estritamente pessoal, era
perfeitamente licito e possivel que eles se retirassem do quadro
societario, sendo irrelevante que em seu lugar ingressassem suas
esposas.

63. De mais a mais, esta via se mostra adequada para o
reguerimento porque nao bastaria que se alterasse 0 contrato
social e que se renovasse 0 requerimento de registro junto ao
Oficial do Registro de Imdveis; € necessario que haja provimento
especifico para reconhecer-se o direito liquido e certo ora exposto,
explicitando-se as condicbes em que o registro deve ocorrer,
consideradas as circunstancias do caso concreto.

64. Assm, mesmo ha remota hipétese de serem mantidas as bases do
raciocinio exarado no decisum, é de rigor 0 acolhimento do pedido
evenetual, autorizando-se 0 registro do loteamento mediante a
condicdo de que referidas pessoas se retirem da sociedade, nela
permanecendo o Recorrente VLADIMIR COLEONE, com o ingresso
de eventual outro socio, emrelacéo ao qual ndo haja qualquer tipo
de impedimento.

Por fim, requer o provimento do recurso ordin&io a fim de reformar o acorddo
recorrido e conceder a seguranca, "deferindo-se o registro do loteamento, apesar da

pendéncia dos processos penais contra os ex-socios” (fl. 806). Em caréter eventud (fl 807):

66. [...] aguarda-se a reforma do v. Acordao para que se defira o
registro mediante a condicdo de que dos quadros societarios se
retirem as esposas dos ex-socios da Recorrente.

Sem contrarrazoes (fl. 823/824).

O Minigtério Piblico Federal, em parecer da Subprocuradora-Geral da Republica
DENISE VINCI TULIO, opinou pelo ndo provimento da demanda (fls. 860/864).



Em 21/3/2018, este relator declinou da competéncia para processar e julgar o
presente recurso ordinario em favor de um dos em. Minigtros integrantes da Segunda Segéo (fls.
866/867).

Os autos foram entdo redistribuidos, no ambito da Terceira Turma, a em. Ministra
NANCY ANDRIGHI (fl. 873).

Na sesséo de julgamento de 4/12/2018, por maioria, a Terceira Turma acolheu a
questdo de ordem deduzida pela em. Ministra NANCY ANDRIGHI, a fim de suscitar Conflito
de Competéncia negativo perante a Corte Especial (fl. 883), autuado sob o n. 162.932/DF
(f1.887), que dele conheceu para declarar competente a Primeira Turma, nos termos do acordéo
assm ementado (fls. 890/891):

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. CONFLITO NEGATIVO
DE COMPETENCIA ENTRE A PRIMEIRA E A TERCEIRA TURMAS
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. LITIGIO ENTRE
PARTICULAR E DESEMBARGADOR @ PRESDENTE DO
CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA DO ESTADO DE
SAO PAULO. COMPETENCIA CORREICIONAL DE CARATER
ADMINISTRATIVO REALIZADA PELO PODER JUDICIARIO
SOBRE OS ATOS DOS CARTORIOS EXTRAJUDICIAIS ART. 9° DO
REGIMENTO INTERNO DO STJ. RELAQAO LITIGIOA COM
NATUREZA JURIDICA DE DIREITO PUBLICO. COMPETENCIA
DA PRIMEIRA TURMA (JUiZO SUSCITADO), INTEGRANTE DA
PRIMEIRA SECAO DO STJ (DIREITO PUBLICO). CONFLITO
CONHECIDO E JULGADO PROCEDENTE.

1. No caso de debate relativo a competéncia, o art. 9° do Regimento
Interno do Superior Tribunal de Justica estabelece como critério
geral a "natureza da relacao juridica litigiosa" (CC 130.084/DF,
Rel. Min. Herman Benjamin, Corte Especial, julgado em 15/2/2017,
DJe 19/4/2017).

2. Arelagdo litigiosa tem natureza juridica de Direito Pablico, por
estar relacionada com a competéncia correicional de caréter
administrativo realizada pelo Poder Judiciario sobre os atos dos
cartérios extrajudiciais.

3. A situacéo em exame resolve-se pela aplicagcdo do entendimento
da Corte Especial em casos idénticos ao presente, a exemplo do
Conflito de Competéncia n. 130.084/DF, Corte Especial, Rel. Min.
Herman Benjamin, j. em 15/2/2017, e do Conflito de Competéncia n.
89.913/SP, Corte Especial, Rel. Min. Gilson Dipp, j. em 7/11/2007.
4. Como bem manifestou-se 0 Ministério Publico Federal: "a
autoridade coatora € servidor publico vinculado a ente estatal e
atua administrativamente representando Orgao publico. Assm,
temse que a pretensdo dos impetrantes € dirigida contra 6rgéo
publico, com vistas a obter autorizacao para registro de loteamento.



Como se V&, ha um ente publico na lide e a controvérsia tem como
causa de pedir matéria de direito publico, qual seja, a concessdo
da ordem para que se defira o registro imobiliario do loteamento."
5. Conflito conhecido e julgado procedente para declarar
competente a Primeira Turma do STJ.

Foram os autos entdo redigtribuidos a este Relator, por prevencgéo, e conclusos em
18/11/2019 (fl. 922).

E O RELATORIO.
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RELATOR

RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
INTERES.

: MINISTRO SERGIO KUKINA

: JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESIDENCIAISLTDA
: VLADIMIR COLEONE

: FLAVIO LUIZ YARSHELL - SP088098

ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA - SP210065
MARCELY FERREIRA E OUTRO(S) - SP335712
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: ESTADO DE SAO PAULO
: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

EMENTA
ADMINISTRATIVO. RECURSO ORDINARIO EM MANDADO
DE SEGURANCA. LOTEAMENTO IMOBILIARIO. REGISTRO.
IMPOSSIBILIDADE. EXISTENCIA DE ACOES PENAIS EM
DESFAVOR DE EX-PROPRIETARIOS DO IMOVEL. SUPOSTA
PRATICA DE CRIME CONTRA A ADMINISTRAGAO PUBLICA.
INTELIGENCIA DO ART. 18, 8§ 1°E 2, DA LEI 6.766/1979. ARTS.
54 E 55 DA LEI 13.097/2015. INAPLICABILIDADE.
1. Cuidarse, na origem, de mandado de seguranca impetrado pela
recorrente contra afirmado ato ilega do Presidente do Conselho Superior
da Magidtratura do Tribund de Justica do Estado de Séo Paulo,
consubstanciado em acdrddo que, em grau de recurso (apelacéo
interposta pelo Parquet), julgou procedente a dlvida suscitada peo
Oficid de Registro de Imoveis da Comarca de Ibitinga/SP, confirmando
anterior decisdo deste Utimo no sentido de negar 0 registro do
loteamento "Residencial Jardim Europa" na Matricula n. 7.148 do
Livro 2 de Registro Gerdl.
2. Nos termos do art. 18, 88 1°e 2°, da Le 6.766/1979, a existéncia de
acdo penal referente a crime contra o patrimoénio ou a administracdo
publica em desfavor do loteador, ou dos ex-proprietarios do imove, no
periodo anterior a 10 (dez) anos do pedido de inscricdo, tem o condéo de
impedir o registro do |oteamento.
3. Caso concreto em que € incontroversa a existéncia de acOes penais
em desfavor dos referidos ex-socios da requerente, ora impetrante,
também ex-proprietarios do imével em tela, pela suposta prética de crime
contra a administracdo publica. Logo, é irrdevante perquirir se tais
demandas penais poderiam, ou ndo, prejudicar 0s eventuais adquirentes
dos lotes ou a situagcdo de solvabilidade da loteadora, de seus socios e
ex-s0cios — questdo esta que, por demandar dilacdo probatéria, nem
mesmo poderia ser apreciada em sede mandamental.
4. Os arts. 54 e 55 da La 13.097/2015 disciplinam o chamado principio
da concentracdo dos atos na matricula, segundo o qua ndo poderdo ser
opostas ao terceiro de boa-fé as situactes juridicas que ndo constarem
da matricula do imove, inclusive para fins de eviccéo.
5. A Le 13.097/2015 tem por escopo aumentar a seguranca juridica das
transagbes imohbiliaias, indituindo a matricula como o principa
documento a ser andisado para apurar a contemporanea Situacdo
juridica de determinado iméve, visando a dispensar, inclusive, diligéncias



complementares.

6. O advento da Lel 13.097/2015 ndo importou na revogacao técita do
art. 18, 88 1° e 2° da Leé 6.766/1979, uma vez que este distiplina
justamente os requisitos para que determinado projeto de loteamento ou
de desmembramento possa ser levado a registro, ou sgja, cuida de fase
gue antecede a venda de lotes a terceiros.

7. Recurso ordinario conhecido e ndo provido.



VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO SERGIO KUKINA (Relator): Como relatado,
cuida-se de recurso ordinério interposto contra acérdéo do Tribuna de Justica do Estado de Séo
Paulo, que denegou mandado de seguranca impetrado contra afirmado ato ilegd do
PRESIDENTE DO CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA DO TRIBUNAL DE
JUSTICA DO MESMO ENTE FEDERADO, consubstanciado em acOrdd que julgou
procedente a divida suscitada pelo Oficid de Registro de Iméveis da Comarca de Ibitinga/SP, de
modo a negar o registro do loteamento "Residencial Jardim Europa" na Matricula n. 7.148 do
Livro 2 de Registro Geral.

Da documentagéo contida nos autos extrai-se 0 seguinte:

a) em 26/7/20122 ANTONIO CARLOS CHAPELA NORES, PEDRO
AUGUSTO DO NASCIMENTO JUNIOR e OUTROS outorgam o bem iméve objeto da
Matricula 7.148 do Livro 2 de Registro Gerd do Registro de Imdéveis da Comarca de Ibitinga/SP
a sociedade JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESIDENCIAIS LTDA., como forma de
integraizac@o de seu capital socia (Escritura Pdblica de fls. 82/89);

b) a escritura foi registrada na matricula do imovel em 1/8/2012 (fls. 102/105);

C) a partir da ateragio contratud de 22/8/2014 (fls. 90/100), ANTONIO
CARLOS CHAPELA NORES e PEDRO AUGUSTO DO NASCIMENTO JUNIOR deixaram
de integrar 0 quadro societaio da impetrante JARDIM EUROPA CONDOMINIOS
RESIDENCIAIS LTDA., orarecorrente;

d) em 9/4/2015, a recorrente requereu o registro do loteamento "Residencial

Jardim Europa" junto ao iméve em tela (fl. 452);

(e) em 13/4/2015, o Oficid de Registro de Imdveis procedeu a devolugdo da
referida peticdo, ante a existéncia de agdes judiciais contra ANTONIO CARLOS CHAPELA
NORES e PEDRO AUGUSTO DO NASCIMENTO JUNIOR, ex-sicios da requente, a saber:
(i) Acdo Pena n. 005895-74.2012.8.26.0050, em tramitagcdo na 6 Vara Crimina do Foro Central
Crimind Barra Funda, S8 Paulo/SP e (i) acdo Civil Publica por Ato de Improbidade
Adminigrativa n. 005218-93.2013.8.26.0053, em tramitacio na 4* Vara de Fazenda
Publical/Acidentes do Foro Central de Sdo Paulo/SP (fl. 452);

f) a orarecorrente suscitou divida, em 15/4/2015 (fl. 456);



g) O lizo de Direito da 12 Vara Civd da Comarca de lbitinga/SP julgou
improcedente a divida, determinando o registro do loteamento em tela (fls. 595/599);

h) a sentenca fol reformada, em grau de apelacdo, pelo Consaho de Magistratura
do Tribund de Justica do Estado de S&o Paulo, nos termos da ementa que segue (fl. 674):

REGISTRO DE IMOVEIS - Ddvida registral - Loteamento -
Processo penal em curso contra ex-proprietarios e ex-socios
recentes da loteadora, acusados da préatica de indmeros crimes
contra a Administracdo Publica (art. 333 c/c o art. 69 do CP) -
Acusados que cederam as quotas sociais as suas mulheres -
Incidéncia do art. 18, 8§ 2°, da Lei n. 6.766/1979 - Inviabilidade do
registro. - Insuficiéncia da presuncdo constitucional de néo
culpabilidade para, neste procedimento, excluir o obstaculo
levantado a inscricdo - Descabimento da invocacdo da Lei n°
13.097/2015 para fins do registro requerido - Duavida julgada
procedente. Recurso provido.

O Tribund de origem denegou a seguranca ao entendimento de que seria
gplicavel a0 caso a restricdo contida no art. 18, 8 2°, da Le 6.766/1979, nos seguintes termos
(fls. 779/ 782):

Pretendem os impetrantes, por meio deste mandado de seguranca,
obter provimento apto a "cassar, para todos os fms e efeitos de
direito, o ato coator, deferindo-se o registro do loteamento referido,
apesar da pendéncia dos processos penais contra 0s ex-socios. Em
carater eventual,aguarda-se a concessdo da ordem para que se
defira o registro, mediante a condicdo de que dos quadros
societarios se retirem as esposas dos ex- socios" (fls. 31).

Desponta dos autos que os impetrantes sdo a sociedade empresarial
responsavel pelo loteamento denominado "Residencial Jardim
Europa" e um dos seus sdcios, que tiveram o registro do loteamento
negado em razdo da decisdo contra a qual ora se voltam, que esta
assim ementada:

[...]

Verifica-se do citado acérddo que o registro do loteamento havia
sido negado em razdo de existirem processos criminais contra dois
ex-socios da Jardim Europa Condominios Residenciais Ltda.,
Antonio Carlos Chapela Nores e Pedro Augusto do Nascimento, em
razao da suposta prética de crimes contra a Administracéo Publica,
em concurso material por dez vezes.

Saliente-se, neste ponto, que os documentos juntados pelos
impetrantes (fls. 740/742) déo conta da absolvicdo dos referidos
ex-socios quanto a alguns dos crimes por eles praticados,
permanecendo, contudo, a restri¢cdo quanto aos demais.



Dispbe a Lel de Parcelamento do Solo Urbano:

[...]

Assim, por expressa previsao legal, estando em curso acfes penais
por crimes contra a administragdo publica contra ex-socios da
sociedade empresarial, era mesmo o caso de se indeferir o registro
do loteamento. A eventual capacidade financeira da pessoa
juridica, potencialmente garantidora dos direitos dos futuros
adquirentes dos lotes, ndo afasta a aplicagdo do cristalino
comando legal.

[...]

Como bem salientou a douta Procuradoria Geral de Justica, "o
impedimento foi_estabelecido pela legislagdo civil, e tem por escopo
a preservacao patrimonial dos adquirentes dos lotes. A
responsabilidade exclusivamente penal &, por claro, personalissima,
mas 0s seus efeitos civis podem se estender ao patrimodnio comum do
casal e ate sucessores, por efeito da condenacéo. De outro lado, é
sabido que a constituicdo de empresa, dando assim nascimento a
outra pessoa (juridica) ndo é suficiente para a invocacdo da
disposicdo constitucional em favor dos impetrantes, dado que este
fato por s s ndo exclui a intercomunicacdo de responsabilidades,
sabido que da mesma forma pode a sociedade sofrer consequéncias
patrimoniais por ato de seus SOCIOS Ou mMesmo ex-socios. A
substitui¢do dos socios Antonio Carlos e Pedro Augusto, por suas
respectivas esposas, ndo deixa de denotar - ainda que assm ndo o
admitam os impetrantes - uma forma de se esquivarem, 0S SOCiOS
originarios, da restricdo imposta pela legislagao." (fls. 731/732).

Tal compreensdo se apresenta correta, como passo a demonstrar.

Dispe a Le 6.766/1979 0 seguinte:

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento,
o loteador devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180
(cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacgéo,
acompanhado dos seguintes documentos:

[...]

IV - certides:

a) dos cartdrios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos;

b) de acles pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

c) de 6nus reais relativos ao imovel;

d) de acbes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.
[...]

8§ 1°. - Os periodos referidos nosincisos I11, alinea b e 1V, alineas a,
e d, tomardo por base a data do pedido de registro do loteamento,
devendo todas elas serem extraidas em nome daqueles que, nos



mencionados periodos, tenham sido titulares de direitos reais sobre
0imovel.

8§ 2° - A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou de acoes
penais, exceto as referentes a crime contra o patrimoénio e contra a
administracdo, ndo impedira o registro do loteamento se o
requerente comprovar gque esses protestos ou acbes ndo poderao
prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de
Imbveis julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitara a divida
perante o juiz competente.

Ora, ndo se olvida de que a parte impetrante, ora recorrente — proprietaria do
imovel supramencionado e requerente do registro imobili&io em tela —, possui persondidade
juridica diversa de seus respectivos socios-cotistas, ndo se podendo confundir a pessoa juridica
JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESIDENCIAIS LTDA. com ANTONIO CARLOS
CHAPELA NORES e PEDRO AUGUSTO DO NASCIMENTO JUNIOR, ex-integrantes de

Seu quadro societario. Nesse sentido, mutatis mutandis:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. IMPROBIDADE
ADMINISTRATIVA. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSD ESPECIAL. ACORDAO RECORRIDO PUBLICADO NA
VIGENCIA DO CPC/73. ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N. 2/STJ.
INAPLICABILIDADE DAS DISPOSCOES DO CPC/2015.
ADVOGADO SEM PROCURACAO NOS AUTOS. INCIDENCIA DA
SUMULA 115/STJ.

1. Registre-se, de logo, que o acordao recorrido foi publicado na
vigéncia do CPC/73; por isso, no exame dos pressupostos de
admissibilidade do recurso, serd observada a diretriz contida no
Enunciado Administrativo n. 2/STJ, aprovado pelo Plenario do STJ
na Sesséo de 9 de marco de 2016.

2. "O Superior Tribunal de Justica considera inexistente o recurso
no qual o advogado subscritor ndo possui procuracdo ou
substabelecimento nos autos, conforme pacifica jurisprudéncia
(Simula 115/STJ)" (EDcl no ARE no RE nos EDcl no Agint nos
EDcl no AREsp 804.142/MT, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS,
CORTE ESPECIAL, DJe 09/04/2018).

3. " Segundo entendimento desta Corte, 'A sociedade de advogados,
pessoa juridica de direito privado, e, portanto, com personalidade
juridica distinta dos socios que a integram, deve ser representada
em juizo por advogado, devidamente congtituido por procuracdo nos
autos, ndo se tratando, pois, de hipétese de postulacdo em causa
propria’ (EDcl no AgRg no REsp 1.455.063/GO, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
20/11/2014, DJe de 28/11/2014)" (Agint no AREsp 995.252/SP,
Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, DJe



03/04/2017).

4. "A prética de atos na instancia de origem ndo supre o defeito de
representacdo processual, uma vez que o Superior Tribunal de
Justica ndo admite mandato tacito" (AgRg no REsp 1.540.779/DF,
Rel. Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA
TURMA, DJe 13/03/2018). Nesse mesmo sentido: AgRg no REsp
1.479.601/SP, Rel. Ministra ASSUSETE MAGALHAES, SEGUNDA
TURMA, DJe 25/06/2015; Agint no AREsp 932.340/SP, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, DJe
28/11/2016; AgRg no AREsp 808.808/MG, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, DJe 13/04/2016.

5. Agravo interno ndo conhecido.

(AgRg no AREsp 795.168/SP, Rel. Minisro SERGIO KUKINA,
PRIMEIRA TURMA, DJe 08/06/2018)

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DIVERGENCIA. PESSOA
JURIDICA.  DESCONSDERACAO. PEDIDO DEFERIDO.
IMPUGNACAO. LEGITIMIDADE RECURSAL. EMBARGOS DE
DIVERGENCIA NAO PROVIDOS.

1. Trata-se de embargos de divergéncia inter postos contra acordao
gue decide legitimidade da pessoa juridica para interpor recurso de
pronunciamento judicial que desconsidera a personalidade
juridica.

2. No caso, entendeu-se que, diante do rol de legitimados a
interposicao de recursos (arts. 499 do Codigo de Processo Civil de
1973 e 996 do Caédigo de Processo Civil de 2015), do qual emerge
a nocdo de sucumbéncia fundada no bindmio necessidade/utilidade,
a pessoa juridica detém a mencionada legitimidade quando tiver
potencial bastante para atingir o patrimonio moral da sociedade.
Fundamenta-se tal entendimento no fato de que a pessoa juridica
interessa a preservacao de sua boa fama, assim como a puni¢éo de
condutas ilicitas que venham a deslustra-la.

3. Os fundamentos trazidos no acorddo recorrido estdo mais
condizentes com a propria nogéo de distingdo de personalidades no
ordenamento juridico patrio. A pessoa juridica, como ente com
personalidade distinta dos socios que a compdem, também possuli
direitos a serem preservados, dentre eles o patrimoénio moral, a
honra objetiva, o0 bom nome. De fato, o argumento da falta de
interesse na reforma da decisdo, tendo em vista o fato de que
apenas 0s socios seriam prejudicados com a resolucdo (ja que é
sobre 0s seus bens particulares que recairia a responsabilidade
pelas obrigacfes societarias), mostra-se fragil.

4. "O interesse na desconsideracdo ou, como na espécie, na
manutencdo do véu protetor, pode partir da propria pessoa
juridica, desde que, a luz dos requisitos autorizadores da medida
excepcional, esta seja capaz de demonstrar a pertinéncia de seu
intuito, o qual deve sempre estar relacionado a afirmacéo de sua
autonomia, vale dizer, a protecdo de sua personalidade. Assm, é
possivel, pelo menos em tese, que a pessoa juridica se valha dos



melos proprios de impugnacdo existentes para defender sua
autonomia e regular administracdo, desde que o faca sem se
imiscuir  indevidamente na esfera de direitos dos
socios/administradores incluidos no polo passivo por forca da
desconsideracgao” (REsp 1.421.464/SP, Rel.

Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 24/4/2014,
DJe 12/5/2014) 5. Embargos de divergéncia conhecidos, aos quais
Se nega provimento.

(EREsp 1.208.852/SP, Rel. Minisro OG FERNANDES, CORTE
ESPECIAL, DJe 20/05/2016)

Sucede que, na forma dos dispositivos legais acima elencados, a existéncia de de
acOes penais contra 0s ex-proprietarios do imovel, no periodo anterior a 10 (dez) anos do

pedido de inscricdo, também tem o condao de impedir o registro doloteamento.

Nesse contexto, sendo incontroversa a existéncia de demandas penais em
desfavor' dos referidos ex-socios da impetrante, ora recorrente, pela suposta prética de
crime contra a administracdo publica, € irrelevante perquirir se agueles poderiam, ou néo,
prejudicar 0s eventuais adquirentes dos lotes ou a situacdo de solvabilidade da loteadora, de seus
SOCiOS e ex-0Cios — questdo esta que, por demandar dilacdo probatdria, nem mesmo poderia ser

apreciada em sede mandamental.

Resta avdiar, portanto, se a referida restricdo contida na Le 6.766/1979 €, ou
néo, compativel com as disposicies dos arts. 54 € 55 da Le 13.097/2015, in verbis:

Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imdveis so eficazes em
relacdo a atos juridicos precedentes, nas hipdteses em que néo
tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as
seguintes informacoes:

| - registro de citacdo de acdes reais ou pessoais reiper secutorias;

Il - averbagcdo, por solicitacdo do interessado, de constricdo
judicial, do ajuizamento de acdo de execucdo ou de fase de
cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos previstos do
art. 615-A da Le n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cddigo de
Processo Civil ;

Il - averbacéo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo
de direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus
guando previstosemlei; e

IV - averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro
tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial
possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do i nciso
Il do art. 593 da Lei n°5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de
Processo Civil .



Paragrafo unico. N&o poder&o ser opostas situacdes juridicas ndo
constantes da matricula no Registro de I moveis, inclusive para fins
de eviccdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos
arts. 129 e 130 da Lel n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as
hipoteses de aquisicdo e extincdo da propriedade que independam
de registro de titulo de imével.

Art. 55. A alienacdo ou oneracdo de unidades autdnomas
integrantes de incorporacdo imobiliaria, parcelamento do solo ou
condominio edilicio, devidamente registrada, ndo podera ser objeto
de eviccao ou de decretacao de ineficacia, mas eventuais credores
do alienante ficam sub-rogados no preco ou no eventual crédito
imobiliario, sem prejuizo das perdas e danos imputaveis ao
incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou culpa,
bem como da aplicacéo das disposi¢des constantes da Lei n° 8.078,
de 11 de setembro de 1990.

Como se vé, a Le 13.097/2015 disciplina 0 chamado principio da concentracéo

dos atos na matricula, segundo o qua ndo poderdo ser opostas ao terceiro de boa-fé as situagdes

juridicas que ndo constarem da matricula do imove, inclusive para fins de eviccéo.

De fato, referido diploma legd tem por escopo aumentar a seguranca juridica das
transagtes imobiliarias, indituindo a matricula como o principa documento a ser andisado para
apurar a contemporanea situacdo juridica de determinado imévd, visando a dispensar, inclusive,

diligéncias complementares.

Tem-se, asam, que o advento da Le 13.097/2015 ndo importou na revogagao
tacita do art. 18, 88 1° e ¢ da Le 6.766/1979, uma vez que este distiplina justamente os
requisitos para que determinado projeto de loteamento ou de desmembramento possa ser levado

aregistro, ou sga, cuidade fase que antecede a venda de |otes a terceiros.

ANTE O EXPOSTO, nego provimento ao recurso ordindrio.

E como voto.



RECURSO EM MANDADO DE SEGURANGCA N° 55.425 - SP (2017/0236157-0)

RELATOR

. MINISTRO SERGIO KUKINA

RECORRENTE : JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESIDENCIAIS LTDA
RECORRENTE : VLADIMIR COLEONE
ADVOGADOS  : FLAVIO LUIZ YARSHELL - SP088098

ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA - SP210065
MARCELY FERREIRA E OUTRO(S) - SP335712
FILIPPO DEL GIUDICE GAROFALO - SP389591

RECORRIDO : ESTADO DE SAO PAULO

INTERES.

- MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

VOTO-VENCEDOR

ADMINISTRATIVO E = PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ORDINARIO EM MANDADO DE SEGURANCA. IMPETRACAO
CONTRA ATO ADMINISTRATIVO DO PRESIDENTE DO CONSELHO
SUPERIOR DA MAGISTRATURA DO ESTADO DE SAO PAULO QUE
DECIDIU DUVIDA REGISTRAL SUSCITADA POR TABELIAO.
HIPOTESE EM QUE O ACORDAO RECORRIDO ENTENDEU
APLICAVEL AO CASO AS VEDACOES DO ART. 18 DA LEI
6.766/1979, QUE IMPEDEM O REGISTRO DE LOTEAMENTO NA
MATRICULA DO IMOVEL QUANDO O LOTEADOR ESTEJA
RESPONDENDO POR CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO
PUBLICA. NESTE CASO, OS SOCIOS ACUSADOS CRIMINALMENTE
SE RETIRARAM DA SOCIEDADE EM PERIODO TEMPORAL
ANTERIOR AO IMPLEMENTO E PEDIDO. DE REGISTRO DO
LOTEAMENTO. ADEMAIS, O LOTEADOR AQUI E A PESSOA
JURIDICA COM PERSONALIDADE E PATRIMONIO DISTINTOS DE
SEUS SOCIOS E, PORTANTO, NAO PODE SOFRER QUALQUER
EFEITO DE EVENTUAL FUTURA CONDENACAO CRIMINAL.
EXISTENCIA AINDA DE APLICACAO DOS ARTS. 54 E 55 DA LEI
13.079/2015, QUE IMPEDE A APLICACAO DE QUALQUER EFEITO
AO ADQUIRENTE DE ATOS QUE NAO ESTAO AVERBADOS NA
MATRICULA DO IMOVEL. RECURSO ORDINARIO DA EMPRESA
LOTEADORA PROVIDO, PARA CONCEDER A SEGURANCA,
CONSOANTE AS PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO.

1. Ndo se pode admitir que os eventuais efeitos da
sentenca penal em demanda criminal em tramite contra ex-sdcios da
empresa loteadora possa impedir o registro do loteamento, a teor do
art. 18 da Lei 6.766/1979, porquanto a pessoa juridica possui
personalidade e patrimdnio préprios.

2. Além disso, neste caso, as pessoas que estdo a
responder criminalmente sdo ex-sdcios, porquanto se retiraram da



sociedade em data anterior a instituicdo do loteamento pela empresa
e seu pedido de registro publico, situacdo ndo amparada na vedagéo
do art. 18 da Lei 6.766/1979.

3. Além disso, nos termos dos arts. 54 e 55 da Lei
13.079/2015, o adquirente de imével somente pode sofrer os efeitos
de atos que estejam averbados na matricula deste, o que ndo ocorreu
no caso dos autos.

4. Recurso Ordinario em Mandado de Seguranca da
Empresa loteadora a que se da provimento, para conceder a
seguranca, conforme a particularidades deste caso concreto.

1. Trata-se de Recurso Ordinario em Mandado de Seguranca
interposto por JARDIM EUROPA CONDOMINIOS RESIDENCIAIS LTDA, contra

acordao prolatado pelo egrégio TISP, assim ementado:

MANDADO DE SEGURANCA DUVIDA REGISTRAL - Hip6tese
em que pendem processos criminais contra ex-socios, para apuracao
de crimes contra a Administracao Publica |. LEGITIMIDADE PASSIVA -
Ainda que a decisdo tenha sido tomada, a unanimidade, por
integrantes do Conselho Superior da Magistratura, € certo que cabe
ao Presidente do 6rgao Colegiado a sua representacao judicial e o
processamento do pedido - llegitimidade passiva ndo reconhecida Il.
REGISTRO DO LOTEAMENTO Impossibilidade, pela simples exegese
do artigo 18, 8§ 20., da Lei n. 6.766/79 - Principios da presuncao da
inocéncia e da instranscendéncia da responsabilidade criminal que
nao afastam a aplicacdo do comando legal ao caso - Regra de
natureza civil que visa a protecdo dos futuros adquirentes de lotes
Auséncia de direito liquido e certo a ser tutelado. Seguranca
denegada (fls. 777).

2. Consoante o bem elaborado relatério apresentado pelo
eminente Ministro SERGIO KUKINA, Relator, por ocasido da apresentacéo de seu
brilhante voto, a pessoa juridica recorrente aduz, em suma, que ndo pode ser
atingida pelo art. 18 da Lei de Parcelamento de Solo Urbano, porquanto a restricao
existente, se refere as pessoas de ex-sOcios, 0S quais ndo mais a integravam por

ocasido do pedido de loteamento, levado ao Registro Publico, que ensejou, por



parte do Tabelido, a suscitacdo de duvida perante o Juizo de primeiro grau

competente da Comarca de Ibitinga/SP.

3. Apesar de o Juizo monocratico haver liberado o
parcelamento da gleba, houve recurso apresentado pelo douto Orgédo Ministerial,
gue foi acolhido pelo egrégio Tribunal Bandeirante, o qual houve por bem acolher a
davida para indeferir o pedido de parcelamento pela aplicacdo da vedacéo contida
no art. 18, 88 10. e 20 da Lei 6.766/1979, haja vista que ex-socios da empresa,
gue cederam a ela o referido imével para fins de integralizar sua cota no capital
social e estao a responder perante Juizo Criminal a acédo penal por delito contra a

Administragéo Publica.

4, Sua Exceléncia, o eminente Ministro Relator, SERGIO
KUKINA, na sesséo de julgamentos da la. Turma deste STJ, do dia 23.6.2020,
apos a realizacdo de judiciosa sustentacdo oral pela parte recorrente, entendeu
por bem negar provimento ao presente Recurso Ordinario, sob fundamento de que
tal determinacéo legal visa a proteger os potenciais adquirentes dos lotes criados
em funcdo do desmembramento dos efeitos da evicgéo, inclusive que possa ser
causada pelos efeitos de eventual condenacdo na acdo penal ainda em

tramitacao.

5. Na mesma sessdo de julgamentos, apresentei respeitosa
divergéncia ao voto de sua Exceléncia, o Ministro Relator, amparando minhas
conclus@es, basicamente, em trés aspectos centrais: (a) os adquirentes ja estao
legalmente protegidos ante a redacdo dos arts. 54 e 55 da Lei 13.097/2015,
porquanto ndao podem sofrer consequéncias de atos que ndo estejam registrados
na matricula do imével; e nas demandas criminais em curso contra as pessoas
fisicas que ja ndo mais integravam a sociedade ndo houve a determinacédo de
indisponibilidade de bens; (b) no presente caso, o loteador € a pessoa juridica que
possui personalidade e patrimonio distintos das dos seus sécios, ndo podendo,
portanto, qualquer eventual e futura penalidade aplicavel aquelas pessoas fisicas
ultrapassarem as suas esferas para atingir a pessoa juridica loteadora, €e; (c) além

disso, ndo se pode olvidar que o comando do art. 18 da Lei 6.766/1979 ndo pode



atingir ainda a figura de ex-sOcios da pessoa juridica loteadora, os quais se

retiraram da sociedade em periodo anterior a instituicdo do parcelamento do solo.

6. Importante, porém, trazer a fundamentagdo oral que

desenvolvi nagquela oportunidade:

Observo, em primeiro lugar, Sr. Presidente, o art. 18 e 8§ 1o0.
e 20. da Lei no. 6.766/1979, invocados como supedaneo — palavra
gue o Ministro Benedito emprega com muita frequéncia —, € uma lei
que tem mais de quarenta anos. E uma lei de 1979, tem mais de
guarenta anos, portanto o dispositivo de uma época em que as
incorporagBes _imobiliarias, as construcdes de condominios, de
pargues residenciais, etc., nao tinham o dinamismo que tém hoje.

Por isso, em 2015, portanto, apenas h& cinco anos, uma lei
nova, Lei no. 13.097, alterou completamente esse mecanismo de
protecdo dos futuros adquirentes de unidades habitacionais, exigindo
que a restrigdo estivesse registrada na matricula, sendo ninguém
sabe.

Esse empreendimento foi liberado pela prefeitura. Se
houvesse o registro na matricula, certamente a empresa néo tinha
liberado a construgdo do empreendimento nem teria havido o0s
investimentos e a divulgagéao e, talvez, até quem sabe, as promessas e
0os compromissos de compra e venda de futuras unidades sobre
reincidéncias ou o que for Ia.

Ministro BENEDITO, isto foi o que primeiro me chamou a
atencao, o dispositivo do art.18 tem mais de quarenta anos. ISso por si
s6 ja revela, ndo vou dizer que esta obsoleto ou que esta revogado,
mas tem de ser interpretado sobre o clima da atualidade, sob pena de
esse originalismo acarretar umas consequéncias muito danosas e
agressivas da justica.

Averbei aqui alguns apontamentos, Presidente, sobre isso
para dizer o seguinte: em primeiro lugar, Ministro KUKINA, com todo o
respeito a Vossa Exceléncia, a responsabilidade pela préatica de
qualquer ilicito ndo ultrapassa a pessoa do delinquente. Essa é uma
frase “antiguissima”, e é intransferivel, além de ndo poder ultrapassar,
nao pode ser transferivel.

Depois, ha outra coisa, Ministro KUKINA, que observei: se a



existéncia de uma acgéo penal acarretar essas restricdbes ao patrimonio
imobiliario do eventual réu, ele podera vender? Também nao. Alugar?
Talvez ndo. Ele podera doar? Também ndo. Quer dizer, haver4 uma
paralisacao verticalizada desse comércio, que é tdo necessario, tdo
dindmico e tao valioso, a meu ver.

Depois, observo, Ministro GURGEL, que essa alegada
restricdo ndo esté registrada na matricula.

Outra coisa que observei, a loteadora ou a empreendedora
ou a proprietaria € uma pessoa juridica, quer dizer, a propria pessoa
juridica estaria sofrendo restricdes de direito patrimonial pela pratica
de atos alegadamente ilicitos dos seus socios, cotistas ou acionistas,
seja la o que for.

Em primeiro lugar, penso que o fato de existir a agcdo penal
nao pode acarretar antecipadamente uma restricdo do direito nem
mesmo a prisdo, 0 que seria a consequéncia mais natural. “Isso é uma
acédo; prenda logo esse sujeito”. Nem isso se pode fazer, quanto mais
bloquear o patrimonio do sujeito, de este ndo poder fazer transagdes
com ele.

Penso que isso deve ser visto com mais cuidado, tendo em
vista que o patrimonio das sociedades ndo se confunde com o
patrimdnio dos s@cios e vice-versa, salvo naqueles casos tributarios
que conhecemos muito bem da conduta ultra vires, etc.

Essa clausula legal de 1979, Ministro KUKINA, além do mais,
parece-me claramente antiecondmica, porque paralisa um comércio
importante nas atividades econdmicas do Pais. E antiecondmica, é
discriminatéria, porque, no caso, as mulheres dos sécios ficariam
também atingidas por uns ilicitos que seus maridos alegadamente
cometeram, e nem houve condenacédo ainda, quanto mais de segundo
grau. D& direito até a pressao. Além de ser também ofensiva da
presuncdo de inocéncia, jA se estabelece uma restricdo de direito
antes de terminar o processo.

..)

O que me parece, Senhor Presidente, Ministro GURGEL, é
que esse 6rgdo administrativo do Tribunal de Sao Paulo teria cometido
uma clamorosa injustica nesse caso, a meu ver, por essas razdes que
acabei de mencionar: primeiro, considerar o sujeito culpado antes de



terminar o processo; segundo, estender para terceiros, inclusive uma
pessoa juridica, umas restricdes patrimoniais que sao, a meu ver,
como falei agora, antieconbmicas, discriminatérias, descabidas e
ofensivas da presunc¢éo de inocéncia.

Ministro GURGEL, penso que isso deve ser esclarecido, deve
ser analisado a luz da chamada justica do caso concreto. E justo fazer
isso? Ser& que é justo fazer isso, aplicar, dessa maneira, uma lei de
mais de quarenta anos em detrimento de uma lei mais nova, que exige
0 registro na matricula, coisa que néo foi feita? Penso que a justica,
neste caso, a meu ver, ndo € apenas narrar o cenario das regras e
dizer qual é a consequéncia que a lei prevé. Penso que, no caso, €
uma sancao temporaria.

Senhor Presidente, penso que, no caso, a justica também
seria tentar alcancar o resultado certo, procurar acertar mais o
resultado justo do que simplesmente alegar violagbes de regras numa
situacdo absolutamente estranhavel.

Senhor Presidente, veja bem, as pessoas nao estdo
condenadas, ainda que permanecesse no nome deles, ainda que
estivesse no nome deles o imovel, ndo estdo condenadas. Assim, toda
acdo penal que se promover pode bloquear o patrimonio do sujeito:
“Yocé ndo pode fazer incorporacdo, ndo pode também vender, nem
doar, nem hipotecar, porque pode haver no futuro uma condenacéao
contra vocé e ser necessario arrecadar o seu patriménio para solver
uma eventual obrigacao pecuniaria em decorréncia do seu ilicito”.

Estamos caminhando aqui, a meu ver, Presidente GURGEL,
para uma situacdo “deverasmente” perigosa, qualquer acdo penal vai
dar razdo a isso. Por que sé incorporacdo imobiliaria? Por que so6
loteamento? E vender ndo é muito pior do que lotear? E dar em
pagamento? E doar?

Acho que ndo pode nem desapropriar na marcha que a coisa
vai. Sem ter uma acdo penal contra o sujeito, ndo pode nem
desapropriar o imovel dele. Entdo, ele ficarA praticamente numa
situacdo de proscrito da vida econémica do Pais.

Penso que a interpretagcdo mais compativel com a realidade
deve flexibilizar isso, inclusive, Ministro KUKINA, a meu ver, dar uma
melhor eficacia aos arts. 54 e 55 da Lei no. 13.097, de 2015, que
exige a matricula, exige o registro da matricula, porque ninguém sabia



disso, quem comprou; se alguém tiver comprado, ndo esta sabendo
gue existe isso, quer dizer, o sujeito é pego de surpresa mesmo.

Presidente GURGEL, penso que a melhor solugdo seria
permitir a edificacdo desse empreendimento, desse loteamento, sem
prejuizo de acgbes penais, evidentemente. E, se houver condenagéo
que tenha efeitos patrimoniais, eventualmente, na altura da
condenacdo transitada em julgado, as reparagbes que forem de
justica seréo efetivadas.

Entendi perfeitamente o que o Ministro KUKINA anotou, que é
proteger os futuros adquirentes, mas a Lei n. 13.097/2015 ja protege,
dizendo que, ndo estando na matricula, eles ndo poderdo ser
alcangados. Entdo, ja estdo protegidos.

E os consumidores futuros ja estdo protegidos, Ministro
Gurgel, pode ver os arts. 54 e 55 da Lei n. 13.097/2015, que diz: N&o
poderdo ser opostas ao terceiro de boa-fé as situagdes juridicas que
ndo constarem da matricula do imovel.

E logico, comprei uma coisa e ndo sabia que estava
hipotecada, ndo sabia que estava arrestada ou que estava penhorada
e vou responder porisso? Uma coisa que ndo estd na matricula?

Quando _for comprar um imovel, a primeira coisa é pedir uma
certiddo recente da matricula para ver o que esta registrado la. Entao,
0 que néo estéa la ndo esta no mundo, a meu ver.

Ministro KUKINA, essas pessoas que vinham sendo
processadas eram antigos sOcios da proprietaria. Eles ndo eram os
proprietérios. Ou a propriedade das a¢des de uma empresa significa a
propriedade do imével da empresa para fins penais? Penso que néo.
Penso que a interpretacdo tem de ser feita de maneira que se
preserve o interesse publico, principalmente, do adquirente e de todos
geral, tributarios, fiscais, administrativos, etc, que se preserve tudo
isso, mas que ndo se paralisem as atividades de construcédo,
loteamentos, parques, etc, pelo menos por essa razdo, Ministro
GURGEL.

(..).

Penso que deva ser concedida a seguranca sem prejuizo da
acdo penal e das responsabilidades patrimoniais futuras que se



apurarem depois de transitada em julgada a condenacédo, e assim por
diante.

Penso que se deve dar prioridade a Lei n. 13.097/2015 nao
sé porque aquela tem mais de quarenta anos, mas porque cria uma
situacdo antiecondmica, discriminatéria e, sobretudo, ofensiva da
presuncédo de inocéncia.

Bloguear o patrimdnio da pessoa, se a pessoa é profissional
dessa atividade, Ministro GURGEL? O que ele vai fazer durante o
processo? Ele vai ficar absolutamente paralisado.

Além de tudo, termino agora com a ultima frase, quem requer
loteamento € uma pessoa juridica, cujo patriménio ndo se confunde
com o patriménio dos seus socios.

Por isso, Ministro KUKINA, peco vénia a Vossa Exceléncia
para dar provimento ao presente Recurso Ordinario e, conceder a
seguranca, tendo em vista — como dizia o saudoso Ministro SALVIO
DE FIGUEIREDO TEIXEIRA — as peculiaridades do caso concreto.

Tendo em vista a situacdo concreta deste caso, penso que é
melhor destravar esse empreendimento, como disse e repito, sem
prejuizo das consequéncias penais que Ihe advierem em uma eventual
condenacéo.

(..).

E assim gue me manifesto, Senhor Presidente, pedindo vénia
ao Ministro KUKINA, a quem homenageio pelo brilhantismo do voto.

7. Por ocasido da continuacdo do julgamento, verificou-se que

esta egrégia la. Turma formou maioria aderindo ao voto que proferi oralmente

naquela sessao de 23.6.2020, tendo sido pronunciado, portanto, o provimento do

presente Recurso Ordinério da empresa loteadora, para conceder a seguranca

pleiteada, afastando, neste caso, as vedacdes do art. 18, 88 l1lo. e 20. da Lei

6.766/1979 e autorizando a realizacdo do registro publico do loteamento na

matricula do imével.

8. E como penso, é como voto.
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RECURSO EM MANDADO DE SEGURANCA N°55.425 - SP (2017/0236157-0)

VOTO-VISTA

EXMO. SR. MINISTRO GURGEL DE FARIA:

Esclar ecimentos

O SR. MINISTRO GURGEL DE FARIA (PRESIDENTE): Vamos agora para 0 Recurso
em Mandado de Seguranca n. 55.425/SP. O processo é da relatoria do Ministro Sérgio Kukina,
gue negou Seguimento ao recurso em mandado de seguranca. Na sequéncia, a Ministra Regina
Helena Costa acompanhou o Relator, o Ministro Napoledo votou antecipadamente dando
provimento ao recurso em mandado de seguranca e eu, na Ssequéncia, porque votaria logo depois
da Ministra Regina, resolvi pedir vista deste processo.

Voto-Vista

O SR. MINISTRO GURGEL DE FARIA (PRESIDENTE): V. Exas. podem até ver que eu
havia preparado um voto, mas ndo o disponibilize, porque foi uma matéria que efetivamente
fique, digamaos assm, a meditar muito, de maneira que tenho até agui umas anotagdes, N&o 0 Voto
especificamente, que estd no sistema. Como eu disse, ndo o liberel, porque estava andisando a
questéo.

Qua é a grande matéria, digamos assm, qud é a questdo de fundo? Na
redidade, este € um mandado de seguranca contra uma decisdo, agui chegou via recurso, mas,
na origem, € um mandado de seguranca contra uma decisio do Orgdo Especia do Tribund de
Justica de S&o Paulo, que, numa suscitacgdo de divida, entendeu que haveria di o impedimento
para o registro de loteamento no &mbito de um municipio do interior de Sdo Paulo. Essa divida
foi suscitada 14 perante o cartdrio de iméveis, e o Orgdo Especial entendeu que realmente néo
era possivel.

Qua é o digpositivo que da margem a toda essa questdo? E o art. 18.

N&o vou fazer a leitura de voto. Vou procurar, no caso, fazer uma leituramais
abreviada com base, como eu disse, em agumas anotacdes que fiz.

A le é a 6.766/1979, e 0 artigo que deu ensgo a toda essa polémica é o art.



18, que prevé que o loteador tem de apresentar certidfes.
Vou fazer aleiturado art. 18, inciso IV, que diz

“I...]

a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de
10 (dez) anos [ e ai, especificamente 0 que interessa, que € a parte pendl];

b) de acbes pessoais relativas ao |oteador, pelo periodo de 10 (dez) anos [e a
falal;

[...]

d) de acbes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.”

Isso estéano art. 18, inciso 1V, dinead.

Como estamos no ambito de recurso em mandado de seguranca, em que nossa
jurigdicdo ndo € uma jurisdicdo de instancia especia, é uma jurisdicdo de ingténcia ordinaria,
podemos hos debrucar, digamos assm, com mais largueza pelos fatos e pelas provas que foram
produzidas.

O que pude, no caso, observar — iss0 consta inclusive do voto do Ministro
Kukina: Em julho de 2012, Antonio Carlos Chapela Nores, Pedro Augusto do Nascimento Jinior
e outros outorgaram o imévd objeto da matricula n. ta a sociedade Jardim Europa Condominios
Residenciais como forma de integralizacdo de seu capita socia. A escritura foi registrada na
matricula do imdve ainda no ano de 2012, no dia 1° de agosto.

A partir da ateracéo contratua de 22 de agosto de 2014, Antonio Chapela e
Pedro Augusto deixam de integrar 0 quadro societario dessa empresa, no caso, a Jardim Europa
Condominios Residenciais. No lugar desses senhores, passam a integrar a sociedade as
respectivas esposas.

Em 9 de auil de 2015, a recorrente requer o registro do loteamento
Residencia Jardim Europa. No caso, Jardim Europa Condominios € que faz isso — ja tudo em
nome da pessoa juridica.

Em 13 de aoril de 2015, o dficid de registro de imdveis procedeu a devolucéo
da referida documentacdo ante a existéncia de acdes judiciais contra Antonio Carlos Chapela e
Pedro Augusto do Nascimento, ex-sicios da requerente.

Al lista essas acfes que exidtiriam.

Houve, entdo, a suscitacdo de divida. Na 12 Vara, foi julgada improcedente a
divida. Ou sga, determinou-se o registro do loteamento, mas o Ministério Pablico recorreu €, no
tribuna de justica, peo Conselho da Magistratura— eu até tinha dito que seria o Orgéo Especid,
mas agui 0 6rgdo especifico que examinou isso foi 0 Consdho da Magistratura —, reformou-se a
decisdo do Juizo de primeiro grau.



Em seu voto, o Minigtro Kukina faz a interpretacdo de que, como se exige que
essas certiddes digam respeito ao prazo de 10 anos, ha também a necessidade de que esse
periodo envolva ndo s a propria pessoa juridica e 0s seus socios, mas também eventual mente
ex-socios. Ele até diz agqui:

“N&o se olvida que a parte impetrante, ora recorrente, proprietaria do iméved e
requerente do registro, possui personalidade juridica diversa de seus respectivos socios-cotistas,
n@o se podendo confundir a pessoa juridica com os ex-integrantes do seu quadro societario.”

Ele traz uma jurisprudéncia a respeito disso e dz

“Sucede que, na forma dos dipostivos legais acima elencados, a existéncia de
acOes penais contra 0s ex-proprietérios no periodo anterior a 10 anos do periodo de inscricdo
também tem o cond&o de impedir o registro do loteamento. Nesse contexto, sendo incontroversa
a existéncia de demandas penai's em desfavor dos referidos ex-socios da impetrante pela suposta
prética de crime contra a administrac@o publica, € irrelevante perquirir se eles poderiam ou ndo
prejudicar os eventuais adquirentes dos lotes.”

Nessa toada é o voto do Ministro Kukina, inclusve fazendo também uma
andlise sobre os arts. 55 e 54 de uma le mais recente, que é a Lei n. 13.555/2015, entendendo
gue esses digpostivos ndo teriam revogado, ainda que implicitamente, os dispositivos da le de
1979.

Ja adianto e antecipo, pedindo todas as vénias ao Minigro Relator e a Ministra
Regina, que se manifestaram no sentido contrario ao provimento deste recurso, que vou me diar
a0 poscionamento trazido peo Ministro Napoledo. Assm fiz, como eu disse, apds muita
meditacao.

Primeiro, quero observar que, quando, na redidade, a le fala “acles penais
contra o loteador, pelo periodo de 10 anos’, o loteador € uma pessoa juridica, ndo € sequer
aguel as pessoas fisicas que ndo fazem mais parte da sociedade.

Na hora que fala de acéo pena, é compreensivo que, por 6bvio, se olhe ndo sO
com relacdo a pessoa juridica — eventuamente poderia ter, no caso, aguma acdo pena no que
diz respeito a parte ambiental —, mas também, por dbvio, seus socios. Ai entendo. Porém, a le
néo fala de ex-socios, fala loteador, pelo periodo de 10 anos.

Entdo, acho razoavel a interpretacdo que fala da pessoa juridica e dos seus
S0Ci0s, mas ndo dos seus ex-socios. Recordo-me de que chegou a ser aventada a possibilidade de
gue aguela substituicdo dos entdo sdcios por suas respectivas esposas fosse fruto de uma fraude,
mas SO que observo — vou fazer a leitura de algumas passagens, no caso, das hotas que foram
degravadas naguela assentada — que ndo houve consideracéo de fraude. Vou aqui ler ipsis
litteris o que foi mencionado. Pedi, no caso, essa degravacdo e a assessoria assim nos
proporcionoul.

O Minigtro Kukina disse:



“Adianto, claro, que ndo estou de modo nenhum incursionando por esse Viés de
ter havido fraude ou ndo. Enfim, ndo é o ponto que explorarel [quer dizer, e ndo considerou
fraude].”

Se ndo houve consideracdo de fraude, na minha modesta interpretacéo, ndo se
pode chegar a pessoa dos ex-sicios, porque, valto a dizer: as acbes penais sdo do loteador, nos
termos da lei, e no, eventualmente, de ex-sicios.

O Minigro Kukina, em outra passagem, disse:

“Ha uma perspectiva também — como eu disse, longe de agui perquirir sobre
eventud intento de fraude, ndo pamilho esse caminho —, no que transcrevo tépico, excerto da
decisdo recorrida, |a esta dito, e, parece-me, com uma boa dose de razdo, que uma eventud
condenacdo dos ex-socios e maridos das atuais socias podera gerar uma acao dvil, sgja ela uma
acdo ex delicto, por uma acdo auténoma, fundada, que tenha, por causa de pedir, a questdo
crimina. Podera gerar uma acdo dessa ordem e tavez, em momento futuro, uma condenacéo,
uma procedéncia, que poderia trazer reflexos para os eventuais compradores desse | oteamento.”

Como disse, na interpretacdo que faco, a lei ndo trata de ex-sbcios, trata de
loteador. Portanto, sO poderiamos chegar a essa andlise dos ex-s0cios se estivéssemos
vidumbrando uma fraude, o que o proprio Relator disse que ndo estava a examinar.

Observo — adentrando no voto do Ministro Napoledo que foi proferido
ordmente, mas que também, Ministro Napoleo, fui, no caso, pedir a degravacdo — que, nale de
2015, V. Exa bem registrou que houve um mecanismo de protecdo dos futuros adquirentes de
unidades habitacionais, exigindo que a restricao estivesse na matricula, porque, se ndo estiver na
matricula, 1SS0 nao pode, depais, vir a prejudicalos. Essald, alLea n. 13.097, arts. 54 e 55, é de
2015. Ha cinco anos.

V. Exa também registrou que a loteadora ou a empreendedora ou a
proprietéria € uma pessoa juridica, quer dizer, a propria pessoa juridica estaria sofrendo restricoes
de direto patrimonid pela prética de atos aegadamente ilicitos dos seus ex-socios, e ndo
especificamente de sbcios que facam parte, no caso, daguela determinada sociedade.

O Minigtro Napoledo foi mais além e disse:

“Penso que a interpretacdo mais compativel com a realidade deve flexibilizar
is0, inclusve, Ministro Kuking, a meu ver, dar uma melhor eficacia aos arts. 54 e 55 da Le n.
13.097, de 2015, que exige a matricula, exige o registro da matricula, porque ninguém sabia disso,
guem comprou; se aguém tiver comprado, ndo esta sabendo que existe isso [quer dizer que, no
caso, eventua mente, poderia aguela propriedade vir a garantir uma eventual condenacéo].”

Os consumidores futuros ja estdo protegidos, no caso, pelos arts. 54 e 55: “Néo
poderdo ser opostos ao terceiro de boa-fé as situagdes juridicas que ndo constarem na matricula
do imove.”

Volto a dizer: ndo hd, na matricula do imévd, quaquer registro, quaquer



anotacdo. Por qué? Nessas acOes penais ndo houve qualquer determinacdo no sentido de
indigponibilidade de bens, onde que esse bem viesse a garantir. Ndo ha nenhuma outra acéo
judicid também com essa mesma medida judicid.

De maneira que 0 que exidiu foi uma prevencdo por parte do tabelido,
cuidadoso, em ter feito aguela nota devolutiva e ter suscitado aguela divida, mas que, na minha
modesta interpretacdo, mais uma vez rogando todas as vénias ao Ministro Kukina e a Minigtra
Regina, ndo vgo, no caso, com base na interpretacdo que fiz dessas normas, como obstar 0
registro desse |oteamento.

Menciono, mals uma Vez: se por acaso, hessa acao pena que esse ex-s0Cio
estd respondendo ou em qualquer outra medida judicid, houvesse a determinacdo de
indigponibilidade de bens e de que di houvesse uma determinacdo de que agquele bem ficasse
indigponivel para garantiade eventua divida, eu ndo teria qualquer davidaem acompanhar.

Porém, com base na interpretacao do art. 18, que fala em loteador, sendo esse
uma pessoa juridica, e ndo tendo também, no caso, 9do reconhecida a fraude, afasto-me da

interpretacdo que foi dada pelo Ministiro Relator e pela Ministra Regina e acompanho o voto do
Ministro Napolefo.
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Certifico que a egrégia PRIMEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na

sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

Prosseguindo o julgamento, apds o voto-vista do Sr. Ministro Gurgel de Faria dando
provimento ao recurso ordinario em mandado de seguranga, acompanhando o voto divergente do
Sr. Ministro Napoledo Nunes Maia Filho, pediu vista o Sr. Ministro Benedito Goncgalves.
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RECORRIDO . ESTADO DE SAO PAULO
INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
EMENTA
DIREITO ADMINISTRATIVO. RECURSO EM MANDADO DE
SEGURANCA. LOTEAMENTO IMOBILIARIO. REGISTRO.

VIABILIDADE. INTERPRETACAO DO ARTIGO 18 DA LEI
6.766/1979. RECURSO" PROVIDO, ACOMPANHANDO A DIVERGENCIA
INAUGURADA PELO E. MIN. NAPOLEAO NUNESMAIA FILHO.

VOTO-VISTA

O SENHOR MINISTRO BENEDITO GONCALVES. Trata-se de recurso em
mandado de seguranca interposto por Jardim Europa Condominios Residenciais Ltda. contra
acordado proferido pdo Tribuna de Justica do Estado de Minas Gerais, assm ementado (fl. 342):

MANDADO DE SEGURANGCA - DUVIDA REGISTRAL - Hipdtese em que pendem
processos criminais contra ex-sOcios, para apuracdo de crimes contra a
Administracdo Publica.

. LEGITIMIDADE PASSIVA - Ainda que a decisdo tenha sido tomada, a
unanimidade, por integrantes do Conselho Superior da Magistratura, € certo que cabe
a0 Presidente do érgdo Colegiado a sua representacdo judicia e o processamento do
pedido - llegitimidade passiva hdo reconhecida.

II. REGISTRO DO LOTEAMENTO - Impossibilidade, pela smples exegese do
artigo 18, § 2°, da Le n. 6.766/79 - Principios da presuncdo da inocéncia e da
instranscendéncia da responsabilidade criminal que ndo afastam a aplicagdo do
comando legd ao caso - Regra de natureza civil que visa a protecdo dos futuros
adquirentes de lotes. Auséncia de direito liquido e certo a ser tutelado. Seguranca
denegada.

Em suas razdes, 0s recorrentes sustentam, em suma, a necessidade de harmonizacéo entre
o atigo 18, 82°, da L& 6.766/1979 e os artigos 54 e 55 Lea 13.097/2015, bem como de respeito aos
principios da intranscendéncia da responsabilidade penal, presuncdo de inocéncia, confianga,
seguranga juridica, preservacdo da empresa, proporciondidade e razoabilidade.

O e. Rdator, Min. Sérgio Kukina, acompanhado pela e. Min. Regina Helena Costa, negou

provimento ao recurso, ao fundamento de que, "nostermos do art. 18, 88 1°e 2°, da Le 6.766/1979,



a existéncia de acdo pend referente a crime contra o patriménio ou a administracéo publica em
desfavor do loteador, ou dos ex-proprietarios do imove, no periodo anterior a 10 (dez) anos do

pedido de inscri¢do, tem o cond&o de impedir o registro do loteamento”.

Em seguida, 0 e Min. Napoledo Nunes Maia Flho, votou de forma divergente,
dando provimento ao recurso, para conceder a ordem, principamente em razdo dos principios da
inocéncia e da intranscendéncia da pena, adém da necessidade da Lel 6.766/79 ser interpretada em
harmonia com a legidagdo mais atud, Le 13.097/2015, de forma que, ndo havendo restrigdo
registrada na matricula no iméved, ndo héa impedimento para o deferimento do |oteamento
pretendido.

Por sua vez, o e. Min. Gurgd de Farias proferiu voto acompanhando a divergéncia,
asseverando que as acoes penais em desfavor dos ex-sbcios ndo tem o conddo de, no caso dos
autos, impedir o registro do loteamento do iméve em questdo, na medida em que i) a Le 6.766/79
néo faz referéncia aos ex-socios da loteadora, de forma que esta, na condicdo de pessoa juridica,
somente poderia ser atingida se caracterizada a fraude na substituicdo dos entdo sicios pelas suas
esposas, 0 que nNdo € caso; e ii) nao ha quaquer registro da matricula do imével relativo a

indisponibilidade para garantir eventual e futura condenagao.
Pedi vista dos autos.

Os autos sdo oriundos de acdo mandamenta impetrada por Jardim Europa Condominios
Residenciais Ltda. e um de seus sbcios (Vladimir Coleone), contra ato atribuido ao Presidente do
Consgho Superior da Magistratura do TJSP, que, nos autos do procedimento de suscitagdo de
divida, deu provimento & apelacdo do Minigério Plblico, impedindo o registro de loteamento na
matricula do iméve dos impetrantes, em razéo de seus ex-socios responderem a agles penais por
crimes contra a Administracéo Publica, enquadrando-se no dbice previsto no artigo 18, 111, "c" e §2°
dalLe 6.766/79.

A ementa do ato apontado como coator possui 0 seguinte teor (fls. 62):

REGISTRO DE IMOVEIS - Ddvida registral - Loteamento - Processo penal em
Curso contra ex-proprietérios e ex-socios recentes da loteadora, acusados de prética
de inimeros crimes contra a Administracéo Publica (art. 333 c/c o art. 69 do CP) -
Acusados que cederam suas quotas sociais as suas mulheres - Incidéncia do art. 18,



§ 2°, da Le n. 6.766/1976 - Inviabilidade do registro - Insuficiéncia da presungéo
constitucional de ndo culpabilidade para, neste procedimento, excluir o obstaculo
levantado a inscri¢do - Descabimento da invocagdo da Le n. 13.097/2015 para fins
do registro requerido - Duvida julgada procedente - Recurso provido.

Consta dos autos que, em novembro de 2011, o iméved foi adquirido pelos entdo sicios da
empresa recorrente (Anténio Carlos Chapela Nores e Pedro Augusto do Nascimento Jinior), a qua
fol condtituida em abril de 2012 e 0 bem a ela incorporado em julho do mesmo ano (fls. 82/89). Em
novembro de 2012, foi instaurado processo pend em relacdo a esses dois SOCios, 0s quais deixaram
a sociedade em 2014, ingressando em seus lugares as suas esposas (fls. 90/100). O registro do
loteamento foi solicitado em 9 de abril de 2015, mas devolvido pelo Oficid em 13.4.2015, ante a
exigéncia de acles judicias contra esse doisex-proprieté&rios da area e também ex-socios da
empresa requerente (fls. 452). Foi, entéo, suscitado pela empresa recorrente o procedimento de
divida, em 15.4.2015 (fls. 456), no bojo do qud foi proferido o ato ora apontado como coator.

O juz de primera instancia julgou improcedente a divida, determinando o registro do
loteamento (fls. 595/599), o que foi reformado pelo Consalho de Magistraturado TJSP, dando ensgo
a0 presente mandamus, que, como jarelatado, foi denegado pelo Tribuna de origem, ao fundamento
de que o registro do loteamento mostra-seimpossibilitado em razéo das digposiches expressas do
artigo 18, § 2°, da Lei n. 6.766/79, ndo havendo o que se falar em ofensa aos principios da
presuncdo da inocéncia e da instranscendéncia da responsabilidade crimind, por se tratar de regra

de natureza avil que visa a protecéo dos futuros adquirentes de lotes.

Com efeito, examinando a norma cuja aplicacdo € discutida nos autos, qua sga, o artigo
18,1V, d, 88 1°e 2°, da Lei n. 6.766/79, constata-se que a mesma veda o registro do loteamento do
imovel se houver contra o loteador processo pend referente a crime contra a Administracéo

PUblica, no periodo de dez anos anteriores ao pedido de registro, sendo veamos.

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador
devera submeté-lo ap registro imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob
pena de caducidade da aprovacdo, acompanhado dos seguintes documentos:

(...)

[l - certidBes negativas:

(...)

C) de agbes penais com respeito a0 crime contra o patriménio e contra a
Administragdo Publica.

IV - certiddes:

a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10
(dez) anos;



b) de aches pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

) de 6nus reais relativos ao imoéve;

d) de acles penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.

8 1°. - Os periodos referidos nos incisos 111, dinea b e IV, dineas a, e d, tomardo
por base a data do pedido de registro do loteamento, devendo todas elas serem
extraidas em nome dagueles que, nos mencionados periodos, tenham sido titulares
de direitos reais sobre 0 imovel.

8§ 2° - A existéncia de protestos, de agbes pessoais ou de acles penais, exceto as
referentes a crime contra o patrimdnio e contra a administracdo, ndo impedira o
registro do loteamento se 0 requerente comprovar que esses protestos ou agdes ndo
poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Iméveis
julgar insuficiente a comprovagao feita, suscitara a divida perante o juiz competente.

Ocorre que, na hipétese, o loteador € uma pessoa juridica, dém de que os socios
processados crimindmente ndo mais fazem parte da empresa, pois cederam suas quotas as

respectivas esposas.

AsIm, penso que a empresa ora recorrente ndo pode ser preudicada pelas condutas
supostamente ilicitas atribuidas a seus sOCios e muito menos aos seus ex-socios, a quem a legidacéo
sequer se referiu, mormente em caso como o dos autos em que ndo houve consideracao de fraude

na substituicdo da titularidade das cotas da sociedade.

Somarse a iso o fato de que os futuros adquirentes dos lotes ja estédo suficientemente
protegidos pelas disposicdes constantes na Le 13.097/2015, que exigiram que quaquer restricéo,
judicd ou extrgudicid, para ser oposta aos compradores, deve estar devidamente registrada na

matricula do imdve, o que, importante frisar, inexiste no presente feito.

Diante de tais fundamentos, ndo vidumbro razdes para se impedir o pretendido registro do

loteamento do imove em questéo.

Ante o0 exposto, pedindo vénia ao e. Min. Relator, Sérgio Kukina, e a Min. Regina Helena
que o acompanhou, dou provimento a0 recurso, para conceder a seguranga, acompanhando a
divergénciainaugurada pelo e. Min. Napoledo Nunes Maia Filho.

E como voto.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia PRIMEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na

sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

Prosseguindo o julgamento, apés o voto-vista do Ministro Benedito Gongalves, a Primeira
Turma, por maioria, vencidos os Srs. Ministros Sérgio Kukina(Relator) e Regina Helena Costa, deu
provimento ao recurso ordinario, concedendo a segurancga, nos termos do voto do Sr. Ministro

Napoledo Nunes Maia Filho, que lavrard o acérdéo.

Votaram com o Sr. Ministro Napoledo Nunes Maia Filho o Sr. Ministro Gurgel de

Faria(voto-vista) e Benedito Gongalves(voto-vista).



