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MAURICIO JOSE RIBEIRO, qualificado nos autos, ajuizou ac&o
declaratoria de inadimplemento contratual c/c declaratoria de invalidade
do negocio juridico c/c responsabilidade civil e indenizacdo por danos
materiais e morais em face de WANDER RIBEIRO PALHANO,
TABELIAO DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA 12
CIRCUNSCRICAO DA COMARCA DE ANAPOLIS e LIRIOS DO CAMPO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, igualmente qualificados.
Em sintese, alega que abril de 1999 na condicdo de procurador de
Belmiro Ribeiro e Leonice Lemos celebrou com o primeiro réu contrato
de parceria e prestacdo de servico para implantar e vender loteamento
na area da fazenda engenho da serra da boa vista. Ficou estipulado as
obrigacbes contratuais das partes. Ao autor fornecer a area e a
documentacdo assinada. Ao réu todos os demais atos do negocio
incluindo a parte juridica. O loteamento foi aprovado em 18.11.1999 e
aberta a matricula mae 43.167 com 987 lotes e 05 areas para
equipamentos publicos. Os lotes foram negociados entre 1999 até 2006.
Informa que o reu vendia os lotes e prestava contas ao autor. Depois 0
reu tinha a obrigacdo de praticar todos 0s atos necessarios para
transferéncia da propriedade. Em 2006 o autor se divorciou e comunicou



0 réu para que tomasse as devidas providéncias de retificacdo da
procuracdo. Em 30.08.2006 atendendo decisdo judicial da Vara de
Familia onde tramitava o processo de divdrcio expediu ao réu oficio
comunicando tal decisdo. A partir desse ato, 0 réu passou a realizar 0s
depdsitos na conta do autor e da ex-mulher. O autor foi omisso e nédo
tomou providéncias de alterar o estado civil do autor perante a
documentacao necessaria para futuro registro das escrituras. Em 2008
foi proferida sentenca de divarcio. Ao buscar regularizar os imoveis em
Anapolis descobriu débitos de IPTU e TSU com debitos superiores a 10
anos. Notificou o réu sobre o fato. Depois descobriu nova omisséao:
auséncia de registro dos lotes ja vendidos e quitados do loteamento
residencial Ipés. Em 07.03.2016 o segundo reu via oficio informou que
ndo poderia efetuar o registro antes que o autor regularizasse a
averbacéo do divorcio em razdo do principio da continuidade. Descobriu,
ainda, que o réu havia ajuizado mais de 100 a¢6es de obrigacdo de fazer
contra o autor. O primeiro réu causou prejuizo de R$ 190.768,23. Informa
que até 02.10.2015 o CRI ndo cobrava nada do autor para abrir a
matricula caso a caso. Ocorre que 0 segundo réu exigiu a abertura de
todas as matriculas e que os atos fossem anotados em cada matricula
individualmente o que gerou despesas de R$ 171.013,50. O primeiro réu
em total ma-fé ndo aceitou em pagar por tais despesas. Sob coacéo foi
obrigado a pagar R$ 175.612,50 para proceder a averbagéo das
matriculas e nelas fazer 1023 averbagOes e 341 registros. Para tanto foi
obrigado a celebrar contrato de muatuo com o primeiro réu. Deu em
garantia um bem imdvel. Alega que esse contrato também € nulo por
descumprimento contratual do réu. Alega que as averbagbes eram feitas
na matricula mée e que o segundo réu de forma ilegal mudou o
procedimento e passou a exigir uma matricula propria para cada lote.
ISso obrigou 0 autor a promover a abertura de 341 lotes de uma vez. O
segundo réu se recusava a averbar a partilha na matricula mée diante do
nao pagamento do ITCD. Conseguiu sucesso ao ajuizar agao na 12 Vara
da Fazenda Publica obtendo o direito de averbar o formal de partilha sem
a necessidade do pagamento do ITCD. Valor da causa R$ 210.000,00.



(evento 40) CONTESTACAO do réu Wander: alega ilegitimidade passiva
e no mérito pede a improcedéncia dos pedidos. Alega que cumpriu
ordem judicial expressa para liberar o pagamento do ITCD e averbar o
formal de partilha do autor. Alega que compete apenas ao oficial do
cartorio de registro de imoveis escolher qual a técnica sera aplicada por
ser 0 guarddo dos direitos reais da comunidade local. Alega que é
impossivel realizar 350 registros na matricula mée. Afirma: “somente
seria possivel um registro tnico na matricula mée de desconsiderarmos
a existéncia do registro do loteamento e tratarmos o imdvel como gleba
unica, 0 que se afigura um absurdo juridico, por dbvio”. Informa que o
oficial registrador anterior errou ao permitir a abertura paulatina de
matriculas. Alega que ndo ha dano moral nem material porque agiu no
exercicio regular do direito.

(evento 41) CONTESTACAO do réu Lirios do Campo: alega que jamais
descumpriu o contrato de prestacdo de servicos referente a venda dos
lotes e sua administracdo. Alega que néo existe clausula contratual que
obrigue o réu a praticar atos de escrituracao e registro dos imoveis. Que
tal obrigacdo € do adquirente dos lotes. Alega que notificou os
compradores para regularizarem os lotes (escritura e registro) e néo
pode ser responsabilizado. Informa ter ajuizado mais de cem acOes de
obrigacdo de fazer contra os adquirentes. Informa que o registro do
loteamento junto ao Cartdrio de Imdveis ocorreu perante o 1° Cartdrio de
Registro Geral de Imdveis de Andpolis, sob o n° R. 43.167. O
contrato de parceria € claro ao prever que a assisténcia juridica seria
prestada, em toda e qualquer acéo judicial que os contratantes viessem
a sofrer em decorréncia da implantacdo do loteamento, ou
comercializagcdo das unidades com terceiros, conforme se extrai da
Clausula 28, item 3. Alega que néo tinha o dever de orientar o autor sobre
a necessidade de averbar o divorcio perante o registro publico. Destaca
a expressa mencdo de que tal assessoria seria restrita as acdes judiciais
decorrentes da venda de lotes e na defesa do loteamento quanto a
invasOes por terceiro até a primeira instancia. Alega que o contrato de
mutuo celebrado € vélido e ndo houve coacdo nem dolo. Explica que a



averbacdo de sua separacéo judicial, de seu divorcio e da partilha nas
matriculas de cada um dos imoveis dependia do pagamento dos
emolumentos cartorarios, na monta de R$ 171.013,50 (cento e setenta e
um mil e treze reais e cinquenta centavos).Sem a realizagdo de tal
averbacéao, o tabelido, responsavel pelo Cartorio de Registro de Imoveis
da 12 Circunscricdo, sob a alegacdo do dever de obediéncia ao Principio
da Continuidade Registraria, passou a indeferir todos os requerimentos
de escrituraco e registro de imoveis referente ao loteamento do Jardim
dos Ipés, 0 que acabou gerando inumeros transtornos aos adquirentes
dos imdveis que pretendiam registra-los em seus nomes. Requer a
improcedéncia dos pedidos.

Evento 97 (audiéncia de instrucdo). Evento 113 (audiéncia em
continuaco). Alegacoes finais em forma de memorias (eventos 118,119
e 120).

E o relatdrio.
Fundamento e DECIDO.

A preliminar de ilegitimidade passiva alegada na contestacdo do réu
Wander se confunde com o exame do mérito.

DA ANALISE DA RELApAO JURiplCA ESTABELECIDA ENTRE
AUTOR E O PRIMEIRO REU (TABELIAO).

Ao se aplicar o artigo 375 do CPC no estudo do presente processo
verifico a ocorréncia de duas situagOes distintas no dia a dia dos
registradores: a) burocratico em que qualquer alteracdo do nome ou do
estado civil do proprietario € averbada na matricula individual de cada
lote; Dessa forma, 0s coproprietarios que quiserem distribuir lotes entre
si deverdo comprar a parte do outro. Em suma, a alienacdo de cada lote
devera ser assinada pelo proprietario. Custo muito alto. b) progressista
em gue as alteracOes supracitadas sdo averbadas na matricula da gleba.
Os proprietarios podem distribuir os lotes mediante mero registro da



escritura. No caso em julgamento, o réu abriu a matricula imediatamente
ao registro do loteamento (alteracao do estado civil). O ideal seria que as
referidas matriculas dos lotes fossem abertas no momento das
alienacOes. Alguns registradores visando facilitar o trabalho e reduzir o
custo fazem as aberturas de matriculas usando tabelas (anexada na
matricula da gleba) quando do registro do loteamento. As tabelas
especificam a quadra, o lote, 0 numero da matricula futura e nova que
corresponderd a cada lote alienado, na medida em que as vendas forem
registradas.

As Leis 6.015/1973 (artigos 228, 234, 235) e 6.766/1979 (artigo 2°)
orientam que a fusdo de matriculas unificard a propriedade o que nada
tem a ver com a unificacdo do proprio imdvel. Em suma, o registrador ao
realizar a unificacdo de dois ou mais lotes que pertencem ao mesmo
proprietario far& uma averbacdo nas matriculas originarias
(cancelamento) e, em seguida, fara a abertura de nova matricula sem
que se faga qualquer novo registro porque nao existe ato registravel. Os
imoveis originais serdo transformados em apenas um imovel, constituido
fusdo dos dois ou mais lotes unificados.

Salvo melhor juizo, entendo que a modernidade exige do registrador que
facilite e otimize os servigos facilitando a atividade econémica imobiliaria.
Destarte, registrado o empreendimento imobiliario (loteamento) com 0s
lotes discriminados em razdo da averbacdo na matricula mée, o
registrador pode e deve averbar o fato do autor ter se divorciado
(alteracdo no estado civil) sem a cobranga individual de uma nova
matricula para cada caso. Do contrario obrigaria o autor a realizar
compra e venda entre ele e a ex-mulher gerando custos elevadissimos
de tributos, emolumentos e publicacées.

Ressalte-se que a informacéo, descricdo de um imovel na matricula do
cartorio ndo equivale a registro publico desse bem. Somente a
escrituracdo indicard para qual imdvel se relacionam os direitos
transferidos e suas modificacbes na matricula. O direito esta transferido
pelo registro e qualquer outra modificagdo pela averbagédo. Tudo inserido



na matricula.

Consoante se observa o réu Wander agiu com culpa na modalidade
impericia nesse episddio ao confundir os institutos e prejudicou o autor
causando-lhe enorme prejuizo financeiro conforme relatado na peticio
inicial. (artigo 22 da Lei 13.286/16). O nexo de causalidade entre a
conduta culposa do réu o dano suportado pelo autor € evidente. Assim
sendo, o réu Wander devera ressarcir o autor (dano material) dos valores
cobrados a maior em razdo das cobrangas desnecessarias e indevidas.
Os valores serdo apurados em liquidagdo de sentenca. Essa conduta
culposa (impericia) causou, ainda, ofensa ao direito de personalidade do
autor e deve ser reparada com o pagamento de indenizagdo por danos
morais. Aplicando-se o principio da razoabilidade condeno o réeu Wander
a pagar R$ 20.000,00 (vinte mil reais) de danos morais.

DA ANALISE DA RELAC},AO \,]URiDICA ESTABELECIDA ENTRE O
AUTOR E O SEGUNDO REU (LIRIOS DO CAMPO)

O autor alega que o réu agiu com dolo e coacdo na celebracdo do
contrato de mutuo causando prejuizos, assim como, teria sido omisso
com as obrigagdes contratuais assumidas no contrato de administracio
da venda dos lotes. Dolo € 0 meio empregado para enganar alguem.
Coacdo € o constrangimento de uma determinada pessoa realizada
através de ameaca (verbal ou fisica) com escopo que ela realize negocio
juridico contra sua vontade. Sabe-se que 0 6nus da prova nesse caso €
do autor (quem faz a alegacéo). A nulidade do negdcio juridico para ser
declarada deve estar plenamente demonstrada no processo a existéncia
de vicio de consentimento das partes, ou seja, erro, dolo, coacao, estado
de perigo, lesdo, ou fraude contra credores, conforme estabelece o artigo
171, inciso II, do Cadigo Civil.

Consoante dispde o inciso | do artigo 373 do Cadigo de Processo Civil é
da parte autora o 6nus de provar os fatos constitutivos de seu direito. No



caso em julgamento, 0 autor ndo conseguiu SUCESSO em provar a
ocorréncia da coagdo nem do dolo na celebracdo do contrato de mutuo.
N&o restou configurado qualquer elemento que indique a invalidade do
negacio juridico por dolo, coacdo. O 6nus de provar o vicio de vontade
incumbe a parte que o alega.

No evento 97 foram ouvidas testemunhas. A testemunha Jairo Moreira
Alves esclareceu como eram feitos 0s acertos e que 0 autor nunca
reclamou antes de enviar a notificagdo. A testemunha Roberta Moreira
Alves disse em juizo que é diretora da empresa (area administrativa) e
soube da separagdo do autor quando houve o problema referente a
proibigcao de registro dos lotes. Que ndo conheceu processo que tramitou
em Brasilia. A testemunha Gilberto Vieira do Carmo disse em juizo que
nao houve coagdo nem dolo na celebracdo do contrato. O depoimento
pessoal do réu Wander nada acrescentou na formagdo do livre
convencimento motivado.

No evento 113 realizou-se audiéncia de instrucdo em continuacao em
que foi ouvida a testemunha Fabio Pereira dos Santos que disse
trabalhar desde 1969 em cartorio e que o0s adquirentes dos
compromissarios compradores ndo conseguiam receber as escrituras.
Apos o divdrcio de Mauricio o cartorio exigiu a averbagéo do casamento
em razdo do divorcio. O cartorio se recusou a registrar as escrituras.
Houve agdo civil publica na época. A escritura foi assinada entre Mauricio
e Lirios do Campo. Mauricio deu um imovel em garantia e a testemunha
fez a confissdo de divida e que posteriormente houve a substituicdo do
imovel, mas as condigbes permaneceram as mesmas._Que fez o termo
aditivo e que ndo presenciou atos de coacdo entre as partes. Apenas faz
a minuta e encaminha. Que € o cartorario mais antigo da cidade. Que
Mauricio € engenheiro e ndo sabe informar nada sobre empréstimos
feitos por Mauricio. Que o autor é proprietario de varios iméveis na
cidade e esta acostumado com o tramite cartorario. O emprestimo foi
concedido para Mauricio pagar o Registro de Imoveis. As pessoas
queriam receber as escrituras e 0 registro de imoveis se recusava em
razdo da diferenca do estado civil do autor (casado/separado). Os




compromissarios compradores estavam ajuizando agbes contra Lirios
para receber as escrituras. Na época houve panfletagem informando que
a Lirios vendeu e ndo dava a escritura. Apresentou para testemunha uma
escritura de retificacdo do estado civil. Que néo foi feita escritura errada,
mas sim, escritura com a informagéo que foi fornecida. Ao chegar no
Registro de Imdveis houve a recusa do Registrador porque ja havia sido
averbado o divorcio de Mauricio.

A testemunha Fabio Pereira dos Santos confirmou que o autor tinha
pratica e expertise no procedimento para compra e venda de lotes.
Desse modo, ndo se pode falar em dolo por parte do réu. A empresa foi
contratada para administrar a venda dos lotes e assim o fez. Nao
competia a empresa realizar registros dos lotes nem tampouco
averbacdes. O réu ndo descumpriu qualquer clausula contratual
referente a administracdo do loteamento.

Sobre o contrato de mutuo, como néo restou evidenciada a alegada
nulidade do negacio juridico (coacdo, dolo), ndo cabe indenizacdo por
danos morais nem materiais por ndo restar comprovado 0 ato ilicito
praticado pelo réu, pressuposto imprescindivel a configuragédo da
responsabilidade civil. A vontade expressa pelas partes ao celebrar o
contrato de mutuo foi de forma livre e ndo ocorreu vicio do
consentimento. Destarte, ndo ficando comprovado pelo autor sua
premente necessidade ou inexperiéncia, nem a manifesta
desproporcionalidade na celebracdo do pacto, ndo restou evidente a
lesdo, portanto, a validade do contrato deve ser mantida.

Ante 0 exposto, julgp PROCEDENTE EM PARTE o0s pedidos
apresentados na inicial. Reconheco A CULPA, o erro do tabelido
WANDER RIBEIRO PALHANO (culpa na modalidade impericia) que
causou prejuizos de ordem material e moral ao autor. Entendo que a
modernidade exige do registrador que facilite e otimize 0s servicos
facilitando a atividade econOmica imobiliaria. Destarte, registrado o
empreendimento imobiliario (loteamento) com os lotes discriminados em
razdo da averbagédo na matricula mée, o registrador pode e deve averbar



o fato do autor ter se divorciado (alteragdo no estado civil) sem a
cobranca individual de uma nova matricula para cada caso. Do contrario
obrigaria o autor a realizar compra e venda entre ele a ex-mulher
gerando custos elevadissimos de tributos, emolumentos e publicacées.
Ressalte-se que a informagéo, descricdo de um imovel na matricula do
cartorio ndo equivale a registro publico desse bem. Somente a
escrituracdo indicara para qual imovel se relacionam os direitos
transferidos e suas modificagdes na matricula. O direito esta transferido
pelo registro e qualquer outra modificagao deve ser feita pela averbacéo.
Tudo inserido na matricula. O réu Wander Ribeiro Palhano agiu com
culpa na modalidade impericia nesse episodio ao confundir os institutos
e prejudicou o autor causando-lhe enorme prejuizo financeiro conforme
relatado na peticdo inicial. (artigo 22 da Lei 13.286/16). O nexo de
causalidade entre a conduta culposa do réu o dano suportado pelo autor
é evidente. Assim sendo, o réu Wander devera ressarcir 0 autor (dano
material) dos valores cobrados a maior em razdo das cobrangas
desnecessarias e indevidas. Os valores serdo apurados em liquidacdo
de sentenca. Essa conduta culposa (impericia) causou, ainda, ofensa ao
direito de personalidade do autor e deve ser reparada com o pagamento
de indenizacdo por danos morais. Aplicando-se o principio da
razoabilidade condeno o réu Wander a pagar R$ 20.000,00 (vinte mil
reais) de danos morais. No que concerne a fixacdo do termo inicial da
correcdo monetaria, o tema ja € sumulado pelo Superior Tribunal de
Justica, Sumula de numero 362, que prescreve: “A corre¢cdo monetaria
do valor da indenizagdo do dano moral incide desde a data do
arbitramento”. Por sua vez, 0s juros de mora referentes a reparacio por
dano moral devem ser contados a partir da sentenca que determinou o
valor da indenizacdo pois ndo ha como considerar em mora o devedor,
se ele ndo tinha como satisfazer obrigacdo pecuniaria ndo fixada por
sentenca judicial, arbitramento ou acordo entre as partes. Ademais, 0
artigo 1.064 do Cadigo Civil de 1916 e o artigo 407 do atual Cadigo Civil
estabelecem que os juros de mora sdo contados desde que seja fixado o
valor da divida. Condeno o réu a pagar as custas processuais e 0S
honorarios advocaticios em quantia equivalente a 20% sobre o valor da
condenacao corrigida.



Julgo IMPROCEDENTE os pedidos formulados contra o réu LIRIOS
DO CAMPO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS por reconhecer a
inexisténcia de prova nos autos da ocorréncia de coagdo ou dolo. O
contrato de mutuo € valido e legal. O réu ndo descumpriu qualquer
clausula contratual no contrato de prestacdo de servico na administragéo
do loteamento. Condeno o autor a pagar as custas do processo e 0s
honorarios advocaticios em quantia equivalente a 20% sobre o valor
atribuido a causa.

PR.L.C

Anapolis, 14 de fevereiro de 2020.

Eduardo Walmory Sanches
Juiz de Direito



