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Acao contra ex-socios N&o | mgrede registrode
loteamento, diz STJ

01/01/2021

A restricdo legal ao registro de loteamento pela existéncia de acéo penal por crime contra administracéo publica contra os
requerentes ndo pode atingir afigura de ex-scios da pessoa juridicaloteadora, os quais se retiraram da sociedade em
periodo anterior ainstituicdo do loteamento. Ainda que tenham cedido suas cotas na empresa para suas esposas.

Reproducéo

géci ods gue respondem a agdo penal transferiram cotas as esposas antes do pedido do registro do loteamento
eproducao

Com esse entendimento, a 12 Turma do Superior Tribunal de Justica deu provimento a recurso em mandado de seguranca
para afastar as vedagOes do artigo 18 da Lei 6.766/1979 e autorizar o registro publico do |oteamento na matricula do
imovel.

O parégrafo 2° do artigo 18 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano diz que a existéncia de agdes penais, exceto as
referentes a crime contra o patriménio e contra a administracéo, ndo impedira o registro do loteamento se houver
comprovacao gue esses protestos ou acdes ndo poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes.

Diz aindaque, se o oficia do Registro de Imdveis julgar insuficiente a comprovacdo feita, suscitara a divida perante o
juiz competente. Foi exatamente o0 que ocorreu no caso, em que dois ex-socios de empresa | oteadora respondem por acéo
por crime contra a administragdo publica.

Lucas Pricken

Para ministro Napoledo Nunes Maia, Lei 6.766/1979 esta ultrapassada e deve ser interpretada sob o clima da

atualidade
Lucas Pricken
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Eles deixaram a sociedade antes do pedido de registro do |oteamento, mas cederam suas cotas as suas esposas. Apds
receber o pedido, o oficial do Registro suscitou a divida. E ao analisar o caso, a Corregedoriado Tribunal de Justica de
Séo Paulo indeferiu o pedido de registro.

Prevaleceu o voto divergente do ministro Napoledo Nunes Maia, segudo o qual o artigo 18 da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, com mais de 40 anos de vigéncia, esta desatualizado e precisa ser interpretado sob o clima da atualidade.
Assim, ndo pode atingir ex-sicios da pessoa juridica loteadora, 0s quais se retiraram da sociedade em periodo anterior &
instituicao do parcelamento do solo.

Interpretacdo legal

A imposicao do artigo 18 visa proteger potenciais futuros compradores dos imoéveis, uma vez que eventuais condenacoes
contra socios do loteamento podem repercutir nos patrimonios dos socios |oteadores. Para o relator, ministro Sérgio
Kukina, essa é ideiatambém porque o0s ex-socios transferiram as cotas paras suas esposas.

Ao divergir, o ministro Napoledo Nunes Maia apontou que os futuros compradores ja estardo protegidos pelos artigos 54 e
55 dalLei 13.097/2015. A normadiz que ndo serdo afetados atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que ndo tenham
sido registradas ou averbadas na matricula do imével. E no caso, ndo houve essa averbacéo.

STJ

g%ator, ministro Sergio Kukina votou por negar a seguranca e evitar o registro por ora

Para o ministro Kukina, o advento daLei 13.097/2015 n&o revogou o artigo 18, pois este disciplina justamente os
requisitos para que determinado projeto de loteamento possa ser levado aregistro. Ou sgja, cuida de fase que antecede a
venda de lotes aterceiros.

Para ele, nos termos do artigo 18, parégrafos 1° e 2°, a existéncia de agdo penal referente a crime contra o patrimdnio ou a
administrac&o publica em desfavor do loteador, ou dos ex-proprietarios do imével, no periodo anterior a 10 anos do
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pedido de inscricéo, tem o conddo de impedir o registro do loteamento. Ficou vencido com ele a ministra Regina Helena
Costa.

“A lei ndo fala de ex-socios, falaloteador, pelo periodo de 10 anos. Entdo, acho razoavel a interpretagdo que falada
pessoa juridica e dos seus scios, mas nao dos seus ex-socios’, apontou 0 ministro Gurgel de Faria, que formou amaioria
junto com o ministro Benedito Gongal ves ao acompanhar o voto do ministro Napol eZo.

Alcance da agao penal

Para 0 voto vencedor, sendo o loteador uma pessoa juridica com patrimonio diverso de seus ex-socios, ndo pode ser
prejudicada, pois aresponsabilidade pela prética de qualquer ilicito ndo ultrapassa a pessoa delinquente. Além disso, a
acdo penal que 0s ex-socios respondem ndo tem determinacdo de indisponibilidade de bens.

“Penso que se deve dar prioridade aLei n. 13.097/2015 néo s6 porque aL el 6.766/1979 tem mais de 40 anos, mas porque
cria uma situagdo antieconémica, discriminatoria e, sobretudo, ofensiva da presuncdo de inocéncia’, disse 0 ministro
Napoledo.

Clique aqui paraler o acordéo
RM S 55.425

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2021-jan-01/acao-ex-soci 0s-nao-impede-registro-l oteamento-stj-2/
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