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1. Introducao

Ha algum tempo vinhamos alimentando a idéia de escrever algo especialmente
destinado aos jovens Registradores de Imoéveis, Escreventes e Auxiliares, com
ambicao de sequir carreira. Nada rebuscado, mas pratico e objetivo.

Com o tempo essa idéia foi tomando corpo e cristalizou-se. Mas, como fazer se
os incontaveis trabalhos, apresentados nos encontros do IRIB, ja dissecaram
0s mais variados temas, esgotando a matéria registraria?

Decidimos, entao, oferecer a eles uma visao da Lei 6.015/73, a medida que um
titulo caminha, dentro do Cartério, a partir de sua recepgdo no balcdo e
protocolizagdo, dai continuando com o exame, passando pela analise dos
principios registrarios, prosseguindo com a devolucdo, em caso de exigéncia e
a suscitacdo de duvida, até alcancar o almejado registro e sua eventual
retificacdo, a averbacdo e o cancelamento, concluindo com breve relato
historico.

Esse é, com pequenas variacbes, o roteiro tracado pelos arts. 182 a 216,
compondo o Capitulo Ill, apropriadamente denominado "Processo de Registro”,
enxertado de comentarios a outros dispositivos, legislacdo afim, decisdes
aplicaveis e obras de autores especializados.

2. Apresentacao do titulo



Tudo comecga quando entra no Cartério uma pessoa, exibe ao recepcionista um
titulo para registro e recebe um comprovante. Acado aparentemente simples,
mas vejamos quais o0s procedimentos internos, adotados nessa fase da
caminhada.

Rapido exame podera ser feito de inicio, prevenindo alguma falha visivel ou a
falta de algum documento, caso em que a parte sera informada no ato. Se,
entretanto e a despeito das deficiéncias observadas, ela insistir no ingresso do
titulo, isso ndo podera ser negado sob nenhum pretexto, devendo a
protocolizacao ser realizada de imediato.

Para melhor entendimento, n&o custa reproduzir o disposto, a respeito, pela Lei
6.015/73: "Art. 11. Os oficiais adotardo o melhor regime interno de modo a
assegurar as partes a ordem de precedéncia na apresentacao de seus titulos,
estabelecendo, sempre, o numero de ordem geral.

"Art. 12. Nenhuma exigéncia fiscal ou duvida obstara a apresentacao de um
titulo e o seu langcamento no protocolo com o respectivo numero de ordem, nos
casos em que da precedéncia decorra prioridade de direitos para o
apresentante.

"Paragrafo unico — Independem de apontamento no protocolo os titulos
apresentados apenas para exame e calculo dos respectivos emolumentos.”

A leitura atenta desses textos nos informa haver criado, a lei, uma regra e uma
excecao para a recepgao dos titulos. A regra infere-se da leitura do art. 11 e do
caputdo art. 12 e a excegao é a que deflui do paragrafo.

Essa é uma verdade constatada no dia-a-dia. Geralmente, quando o
apresentante vai ao Cartorio e exibe seu titulo, ele pretende registra-lo, mas
pode desejar apenas exame e calculo.

3. O protocolo

Para a regra a lei criou, no art. 174, o Livro n. 1 — Protocolo, que "servira para
apontamento de todos (atencéo para a palavra todos) os titulos apresentados
diariamente, ressalvado o disposto no art. 12", com 0s seguintes requisitos,
previstos no art. 175 da lei e item 20, Secéao Il, Capitulo XX, das Normas de
Servico dos Cartérios Extrajudiciais, elaboradas pela E. Corregedoria Geral de
Sao Paulo (Provimento n. 58/89, alterado pelos de ns. 32/97 e 13/98:

a) numero de ordem, que seguira indefinidamente;

b) data da apresentacao, apenas no primeiro langcamento;

c) nome do apresentante;

d) natureza formal do titulo;

e) atos formalizados, resumidamente lancados, com mencéao da sua data;



f) devolugdo com exigéncia e sua data; e
g) data do reingresso do titulo, se na vigéncia da prenotagao.

Os dois ultimos elementos, f e g devem ser lancados na mesma coluna
destinada aos atos formalizados, observada, sempre, a ordem de sua
ocorréncia.

A respeito, dispde, ainda, o art. 182: "Todos os titulos tomarao, no protocolo, o
namero de ordem que lhes competir em razdo da sequiéncia rigorosa de sua
apresentacao”.

Concluindo, o art. 188 nos seguintes termos: "Protocolizado o titulo (atencao
para a expressao 'protocolizado o titulo'), proceder-se-a ao registro dentro do
prazo de trinta dias, salvo nos casos previstos nos artigos seguintes". Tais
casos sao os relacionados com o apontamento de segunda hipoteca e
levantamento de duvida, além de outros oportunamente lembrados.

Se considerarmos, portanto, o contido nos dispositivos acima reproduzidos,
seremos levados a concluir que a regra é, efetivamente, a do langamento, no
protocolo — Livro n. 1, no momento da recep¢ao, de todos os titulos recebidos
para registro, estabelecendo-se, sempre, "o numero de ordem que lhes
competir em razao da sequiéncia rigorosa de sua apresentacao".

Estando o Cartério informatizado, esse lancamento podera ser feito no
momento exato da digitacdo do comprovante entregue ao interessado, o qual
devera conter o numero da prenotacado e elementos que identifiquem o titulo.
Em Sao Paulo, a E. Corregedoria Geral da Justica designou-o "recibo-
protocolo" e determinou, como consta do item 11.1, Secao Il, Capitulo XX, das
mesmas Normas de Servico, 0 seguinte: "O recibo-protocolo devera conter,
necessariamente (além do niamero da prenotacao), nomes do apresentante, do
outorgante e outorgado, a natureza do titulo, o valor do depésito prévio, a data
em que foi expedido, a data prevista para eventual devolugcdo com exigéncias
(maximo de quinze dias), a data prevista para a pratica do ato e a data em que
cessarao automaticamente os efeitos da prenotacao".

A escrituracao do protocolo incumbe ao oficial, seu substituto, ou Escrevente
para isso autorizado (art. 185) e deve ser feita em livro encadernado (art. 3.9).
O § 2.2 do art. 3.° faculta o uso de folhas soltas, as quais serdo riscadas de
forma a conter o0s requisitos mencionados, distribuidos em colunas,
reservando-se espago horizontal para cada prenotacdo, suficiente para
anotagdes futuras na coluna destinada aos atos praticados ou eventual
devolugdo. Se o0 espago, em um ou outro caso, esgotar-se, a prenotacao
poderd ser trasladada para outra folha em andamento, com remissdes
reciprocas, mantendo-se, evidentemente, 0 mesmo numero.

Com o avancgo da informéatica, o protocolo tem sido escriturado via computador
com bons resultados, facilitando o trabalho e oferecendo a mesma seguranga
ofertada pelas folhas soltas impressas e datilografadas.



Lancada a prenotacdo, o numero de ordem e respectiva data serdo
reproduzidos no titulo (art. 183), elaborando-se, no fim do expediente, o termo
diario de encerramento, focalizado a seguir.

4. Termo de encerramento diario

Para entendermos o significado e a importancia desse termo, determinado pelo
art. 184, da Lei 6.015/73, reiterado pelo item 23, Secédo Il, Capitulo XX, das
Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, atras ja referidas, convém, preliminarmente, rever o texto dos arts. 208 e
209, da citada lei: "Art. 208. O registro comecado dentro das horas fixadas néao
sera interrompido, salvo motivo de forca maior declarado, prorrogando-se o
expediente até ser concluido.

"Art. 209. Durante a prorrogacdo nenhuma nova apresentacado sera admitida,
lavrando-se o termo de encerramento no Protocolo."

No fim do dia, apos lavrado o termo de encerramento teremos uma folha com
as colunas dos requisitos exigidos pelo art. 175, da citada lei, e item 20, das
aludidas Normas de Servico (Secado Il, Capitulo XX), preenchidas, menos a
destinada ao lancamento dos atos formalizados, que permanece em branco.

Ora, se o oficial tem quinze dias para examinar o titulo (item 32, das mesmas
Normas de Servico (Secao Il, Capitulo XX) e trinta dias para registra-lo (art.
188, da lei), podendo ocorrer o0 caso de eventuais devolucdes, reapresentacdes
e, até mesmo, de suscitagdes de duvidas, sujeitas a recursos, € ébvio que a
aludida coluna somente podera ser escriturada a medida que os atos ou
anotacées correspondentes acontecam.

Assim sendo, se desejarmos colecionar, diariamente, em pastas préprias, as
folnas soltas do protocolo, datilografadas, como permite o item 21 (Secéo Il,
Capitulo XX), das Normas de Servico da E. Corregedoria da Justica do Estado
de Sao Paulo, logo apds o encerramento do expediente, teremos de o fazer
com aquela coluna em branco. E, quando chegar o momento de consignar os
elementos faltantes, elas terdo de ser retiradas da pasta, de qualquer modo, a
menos que o fagcamos a mao, recurso, convenhamos, nao recomendavel.

Se o protocolo for escriturado via computador acontecer4d mais ou menos o
mesmo, isto &, as folhas soltas serdo colecionadas diariamente incompletas,
em pasta propria, de modo que, para completa-las teremos de também retira-
las e imprimir outras. Nao chegamos ao exagero de substitui-las a cada ato
langado, preferivel, como é, fazé-lo ao esgotar-se o prazo de validade das
prenotagdes do dia. Assim mesmo, como facilmente se percebe, uma ou outra
anotagao podera permanecer em aberto, especialmente no caso de suscitagao
de duvida, sujeita a recurso, como esta.

Nao vemos nenhuma irregularidade nessa pratica, faz constatacdo de
importancia maior, que é a preservacao dos dados arquivados na meméria da
maquina ou em disquetes, fitas ou outro recurso mais moderno, mantidas as



pastas por seguranca subsidiaria e para visualizacado mais ampla do momento
diario, no papel.

Concluindo, reconhecemos que a utilizacdo das expressdes fermo de
encerramento pode confundir, passando, como ele passa, a idéia de nada mais
poder ser lancado, uma vez lavrado. Todavia, assimilado funcédo do protocolo,
desfaz-se a confusdo, certo, como €&, que ele diz respeito unicamente as
protocolizacées do dia, com a finalidade de impedir o ingresso de outro titulo
qualquer, apdés cumprido o horario de expediente.

5. Livro de recepcao de titulos

Falamos da regra. Agora vamos falar da excecéo.

Se o interessado solicitar apenas exame e calculo dos respectivos
emolumentos, o titulo devera ser imediatamente lancado em livro para isso
destinado, salvo, evidentemente, se as providéncias requeridas forem tomadas
no ato, de forma a evitar o langamento.

No Estado de Sado Paulo a E. Corregedoria Geral cria, para os titulos
apresentados com tal finalidade, o Livro de recepcao de titulos (item 09, das
referidas Normas de Servico (Provimento n. 58/89, alterado pelos de ns. 32/97
e 13/98). com os seguintes requisitos:

a) numero de ordem, que seguira indefinidamente;

b) data da apresentacao, apenas no primeiro langcamento diario;

c) nome do apresentante;

d) natureza formal do titulo;

e) datada da devolucao do titulo;

f) data da entrega ao interessado.

Considerando nao assegurar, o apontamento nesse livro, nenhum direito a
prioridade, deve ser exigido requerimento especifico do interessado, para
salvaguardar a responsabilidade do oficial.

Uma vez langado o titulo, o oficial entregara ao interessado um comprovante,
identificando-o0. Em Sao Paulo, como dispde o item 11.2, das referidas Normas
de Servico da E. Corregedoria, ele devera conter, além dos dados
identificadores, mais o dia da expedicdo, a data da retirada e a expressa
adverténcia de nao implicar, esse tipo de langcamento, no direito a prioridade
prevista no art. 186, da Lei 6.015/73.

6. Prioridade



E a preferéncia de um direito sobre outro, que se lhe oponha, determinada pela
ordem de precedéncia do langcamento, no protocolo, do titulo a ele
correspondente. Nas palavras do mestre Afranio de Carvalho, em sua
conceituada obra Registro de imdveis, significa que "num concurso de direitos
reais sobre um imével, estes ndo ocupam todos o mesmo posto, mas se
graduam ou classificam por uma relacdo de precedéncia fundada na ordem
cronoldgica do seu aparecimento”.

Nao é, pois, sem razdo a preocupacdo do art. 11, da Lei 6.015/73, ao
determinar a adocao, pelos Oficiais Registradores, do "melhor regime interno
de modo a assegurar as partes a ordem de precedéncia na apresentagdo de
seus titulos™.

A preocupacao com a ordem de prenotacdo dos titulos continua no art. 182,
segundo o qual os titulos serdo apontados, no protocolo, "em razdo da
seqléncia rigorosa de sua apresentacdo”. A explicacdo para ela vamos
encontrar no art. 186, cujo teor vale a pena transcrever: "O numero de ordem
determinara a prioridade do titulo e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda
que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente”.

Obviamente, s6 havera contradicao entre um titulo e outro se objetivarem o
mesmo imével. Isso ocorrendo, o prenotado em primeiro lugar excluira o outro,
mesmo que tenha sido lavrado depois.

A intencdo da lei, como se percebe, foi estabelecer uma regra, mas, no seu
proprio texto, vemos uma excecao, inserta no art. 189, cujo teor vale relembrar:
"Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia expressa a existéncia
de outra anterior, o oficial, depois de prenota-la, aguardara durante trinta dias
que os interessados na primeira promovam a inscricdo. Esgotado esse prazo,
que correra da data da prenotacdo, sem que seja apresentado o titulo anterior,
0 segundo sera inscrito e obtera preferéncia sobre aquele”.

A rigor, no caso de duas hipotecas ndao ha exclusdao de uma em relacdo a
outra. A primeira ndo impede o ingresso da segunda ou de uma terceira ou
quarta, uma vez que o ideal buscado pela lei é a inscricao delas de acordo com
o grau de cada uma, ou, em outras palavras, obedecendo-se a ordem de
constituicao das mesmas.

Esta claro nas palavras acima que o ideal perseguido pela lei contraria
frontalmente o principio da prioridade, apoiado, como vimos, na ordem de
apresentacao dos titulos. Se esta regra fosse imutavel, a hipoteca, constituida
em segundo grau, mas apresentada em primeiro lugar, nao teria,
absolutamente, de aguardar trinta dias para obter preferéncia sobre a de
primeiro grau.

Nao é outra a opiniao de Afranio de Carvalho, em sua obra Registro de
imoveis, ao comentar o art. 837, do CC, determinante da inser¢cao do art. 189
na Lei 6.015. Sao suas as palavras seguintes: "Ao guardar a prioridade para a
hipoteca convencionada como primeira, pondo temporariamente de espera a
hipoteca contraida como segunda, mas que se apresentou com antecedéncia



no registro, o Codigo mais uma vez se desvia do rigor do principio, segundo o
qual a prioridade se afere no momento da apresentacao do titulo ao registro,
sem levar em conta a estipulacao".

Seja como for, a lei ndo autoriza o registro, no mesmo dia, de dois titulos
contraditérios, como consta dos arts. 190 e 191. Nao vemos razédo plausivel
para isso, tendo em vista que, lancados os registros, no mesmo dia, pela
ordem determinada na protocolizacdo, o resultado seria 0 mesmo,
especialmente levando-se em conta retroagirem, os seus efeitos, a data da
prenotacéo.

Impde-se, ainda, a respeito, analise mais profunda. Com efeito, existem casos
em que a contradicdo observada veda obrigatoriamente o acesso ao folio real
do titulo prenotado em segundo lugar, simplesmente porque, com o registro do
primeiro, esgota-se a disponibilidade. Isso acontece com duas vendas do
mesmo imdvel. Seguindo a regra, a primeira sera registrada, ndo obstante
lavrada depois, e a segunda sera recusada porque o imovel ndo mais se
encontra em nome do transmitente. Constatando haver fraude ou ma-fé, o
oficial pode comunica-la ao seu Juiz Corregedor.

Outra excecgao a ordem geral pode ser vista no art. 192, cuja reprodugao aqui
vale a pena: "O disposto nos arts. 190 e 191 nado se aplica as escrituras
publicas da mesma data e apresentadas no mesmo dia, que determinem,
taxativamente, a hora de sua lavratura, prevalecendo, para efeito de prioridade,
a que foi lavrada em primeiro lugar".

A origem dessa disposicao legal também vamos encontrar no Cddigo Civil,
mais precisamente no art. 836, sendo discutivel sua utilidade, considerando
que, rarissimamente, escrituras da mesma data e prenotadas em um mesmo
dia, mencionem a hora da lavratura.

Essa é mais uma quebra da sistematica de afericdo da prioridade. Ha casos,
porém, em que, acima da ordem geral, paira outra, determinada pela
necessidade de se obedecer a seqUéncia natural dos direitos. Falamos,
exemplificativamente, do principio da continuidade, segundo o qual nenhum
titulo pode ser registrado sem que o anterior o tenha sido. Isso acontece com
certa freqtiéncia. Apresenta-se uma escritura e, em seu exame, nota-se nao ter
registro o titulo aquisitivo, impondo-se sua apresentacdo. Protocolado dias
apos, sera registrado em primeiro lugar impositivamente.

O caso acima, apesar de sua légica simples, foi exposto para demonstrar que
o direito a prioridade regido pela ordem de apresentacdo dos titulos so tem
razdo de ser em relagdo a outro que lhe oponha. E mesmo que, no futuro,
fosse adotada pela lei a reserva de prioridade, defendida por tratadistas
importantes, entre os quais incluimos o Dr. Marcelo Terra, ainda assim, a
preocupacao seria com eventual oposicao.

7. Contraditorio



Com o objetivo de assegurar ao apresentante prioridade de direitos
decorrentes da precedéncia de seu titulo em relagdo a outro que se lhe
oponha, a E. Corregedoria Geral de Sdo Paulo determinou, nos termos do item
10, das Normas de Servico, ja mencionadas, o langamento obrigatério no
Indicador Pessoal dos nomes das pessoas envolvidas na transmissdao ou
oneragao ou a criacao de um fichario provisério.

A finalidade desse fichario é estabelecer mecanismo de controle de tramitagéao
simultanea de titulos contraditérios ou excludentes de direitos sobre um mesmo
imovel. Pode ser organizado em programa préprio, no computador, e deve ser
escriturado no ato da prenotacao. Nele sdo langados os nomes dos titulares de
dominio ou direitos transferidos ou onerados, tais como outorgantes
vendedores, transmitentes em titulos judiciais, inclusive inventariados e
respectivos conjuges, em partilhas ou adjudicacées, promitentes vendedores,
cedentes, devedores, hipotecantes, executados (no caso de penhoras,
arrestos, sequiestros, ou qualquer outra medida envolvendo gravame a imovel)
e, ainda, pessoas cujos bens foram gravados com clausulas restritivas ou
declarados indisponiveis. Facultativamente, poderdao ser incluidos dados
relativos ao imével e sua origem.

O contraditério funciona como indicador provisério, enquanto os nomes das
pessoas nele envolvidas ndo sao lancados no Livro n. 5 — Indicador Pessoal,
por ocasido do registro. Especialmente nas grandes comarcas, onde sao
apresentados muitos titulos diariamente, esse fichario tem se revelado
utilissimo no controle da prioridade, evitando, como efetivamente evita, bem
escriturado, que um titulo contraditério, prenotado em segundo lugar, acabe
registrado em primeiro.

Nao é comum a apresentacao de titulos conflitantes, mas acontece e o perigo é
grande, havendo casos de prejudicados que acionaram o registrador por
perdas e danos. Constatada a presenca de titulos nessa situacdo, o
Escrevente Autorizado, encarregado do protocolo, deve leva-los imediatamente
ao oficial, para resolver o caso.

Em principio, os lancamentos no contraditério, seja em fichas ou no
computador, podem ser cancelados, uma vez escriturados os Indicadores
Pessoal e Real, mas é recomendavel, em caso de devolucdo, manté-los ainda
por algum tempo, além do prazo da prenotagéo, tendo em vista a sua virtude
de acusar, no momento mesmo da prenotacdo, a presenca de outro titulo
conflitante. Isso pode ser util.

Ha tempos, prenotamos um formal de partilha. Os nomes do falecido e vilva
meeira foram langados no contraditorio. Infelizmente, ele nao pode ser
registrado em razdo das irregularidades ostentadas. Foi devolvido,
permanecendo arquivados o extrato ou minuta do registro e copia da nota
devolutiva. Vencido o prazo da prenotagdo, uns dois ou trés meses apos
surgiu, no Cartério, uma escritura na qual o falecido, declarado vivo, mas ja
enterrado quando de sua lavratura, transmitia o imével. Percebemos a fraude,
no ato, e encaminhamos o caso ao Juiz Corregedor.



8. Prazo de validade da prenotacao

Dispde expressamente o art. 205: "cessardo automaticamente os efeitos da
prenotacbes se, decorridos trinta dias do seu langcamento no protocolo, o titulo
n&o tiver sido registrado por omissdo do interessado em atender as exigéncias
legais”.

Muitas duvidas foram levantadas sobre esse texto, dando margem, como dava,
a duas interpretacdes diferentes. E elas tinham sua razdo de ser. A primeira
entendia que o prazo estabelecido deveria ser contado do /lancamento do titulo
no protocolo e a outra defendia a tese da contagem a partir do langamento no
protocolo de eventual devolugdo. Os defensores desta Uultima tese
argumentavam somente ficar caracterizada a "omissdo do interessado em
cumprir as exigéncias legais”, se tendo prazo para satisfazé-la, se omitisse.

Algumas decisdes contraditorias chegaram a ser editadas, em Sao Paulo, mas
as duavidas acabaram inteiramente dissipadas pelos Provimentos ns. 32/97 e
13/98, da E. Corregedoria Geral da Justica, e pareceres que 0s
acompanharam, deixando assentado, como claramente deixaram, dever ser,
esse prazo, contado efetivamente a partir do langcamento do titulo no protocolo.

Conciliando, no caso, a determinacdo da lei com o interesse da parte,
inteligentemente, a E. Corregedoria, criou um prazo para exame do titulo, como
adiante veremos.

Outra duvida dirimida pelos referidos provimentos foi quanto a forma de
contagem do trintidio. Nenhum autor escrevera a respeito e muitos colegas,
nos quais nos incluiamos, entendiam que a correta seria a prescrita pelos arts.
125, do CC, e 184, do CPC, nao contando, portanto, o dia do lancamento e
prorrogando-se 0 do vencimento, caso este ocorresse num feriado, sdbado ou
domingo, até o dia util seguinte.

Entendeu, no entanto, a E. Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, que o
critério ja fora estabelecido pelo citado art. 205, da propria Lei 6.015/73,
contando-se, portanto, o dia da protocolizacdo do titulo e esgotando-se o
prazo, impreterivelmente, no trigésimo dia corrido, 0 que nos leva a cancelar a
prenotacdo na segunda-feira, na primeira hora, se o prazo encerrar no sabado
ou domingo. Havera, possivelmente, quem ainda discorde desse critério.

9. Prorrogacao do prazo de validade da prenotacao

O texto da Lei 6.015/73, lido de maneira fria, ndo nos oferece nenhum
dispositivo abordando, de maneira clara e especifica, a possibilidade de
prorrogacao do prazo de validade da prenotagdo. Todavia, leitura mais atenta,
nos mostra que ela pode ocorrer.

Um dos casos resulta dos procedimentos previstos no art. 189. Diz ele que,
apresentada segunda hipoteca com referéncia expressa a existéncia de outra
anterior, o oficial, depois de prenota-la, aguardara por trinta dias o ingresso da
primeira. Esgotado esse prazo, sem que isso aconte¢a, a segunda sera inscrita



e obtera preferéncia sobre aquela. E facil perceber que, isso acontecendo, a
segunda somente sera registrada no trigésimo primeiro dia, mantida a mesma
prenotacao.

Outro caso é o da suscitacdo de duvida (art. 198 e seguintes). Embora os
procedimentos previstos nesses dispositivos, como a representacdo do oficial
ao Juiz, apés exame do titulo, a manifestacdo da Promotoria Publica e a
sentenca final, teoricamente deveriam estar concluidos dentro de trinta dias, a
contar da protocolizagdo, sabemos ser isso impossivel, especialmente havendo
recurso.

Podemos lembrar, também, os loteamentos e desmembramentos regidos pela
Lei 6.766, de 19.12.1979. Protocolizado o titulo e devendo o oficial gastar até
quinze dias para examina-lo, fatalmente sera ultrapassado o trintidio fixado
para o registro, mesmo estando perfeita a documentacéao, pela simples razéao
de impor, o art. 19 dessa lei, a publicacdo de edital com quinze dias para
impugnacao, a qual pode ou nao ocorrer.

Lembramos, ainda, a instituicio de bem de familia, também sujeita a prévia
publicacao de edital com duracéo de 30 dias.

Finalmente, ndo podemos ignorar que os titulos irregulares devolvidos podem
reingressar no Ultimo dia de vigéncia da prenotacdo, ndo se caracterizando,
assim, a "omissao da parte em atender as exigéncias legais", prevista no art.
205, da Lei 6.015/73.

Estudando a questdo, a E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, sabiamente, através do Provimento n. 32/97, introduziu o item 36.2, no
Capitulo XX, das Normas de Servico dos Cartérios Extrajudiciais, cujo teor é o
seguinte: "Sera também prorrogado o prazo da prenotacao se a protocolizacao
de reingresso do titulo, com todas as exigéncias cumpridas, ocorrer enquanto
vigente a primeira prenotacao"”.

10. O exame do titulo — Dever de qualificacao

Protocolizado, o titulo, como consta do art. 188, atras reproduzido, sera ele
registrado dentro de trinta dias, salvo nos casos de prorrogacédo do prazo da
prenotacdo. Para isso, impde-se, obviamente, o seu exame, mas a Lei
6.015/73 nao previu isso, 0 que nos leva a supor ser também de trinta dias o
prazo destinado a tal providéncia.

Ora:

a) se a regra € a prenotacdo imediata de todos os titulos recebidos para
registro;

b) se o prazo de sua validade comeca a contar da protocolizacdo do
documento; e

10



c) se o oficial gastar trinta dias no exame do mesmo e acabar devolvendo-o, —
entdo, tudo isso acontecendo, a parte interessada nao tera prazo algum para
cumprir as exigéncias formuladas e ficard sem o resguardo de preferéncia em
relacdo a outro contraditério eventualmente protocolado depois.

Bem pesada a situacéo e analisando os termos do citado art. 205, verificamos
que o cancelamento da prenotacdo, no fim de trinta dias, contados da
protocolizagao, caso o titulo seja devolvido, esta ali condicionado a existéncia
de omissdo da parte em atender as exigéncias legais. E essa omissao sé
podera ser caracterizada se o interessado, tomando conhecimento delas e
tendo prazo razoavel para satisfazé-las, quedar-se inerte, deixando que ele
transcorra sem providéncia alguma.

Atenta ao problema, a E. Corregedoria do Estado de Sao Paulo, por via do ja
aludido Provimento n. 32/97, houve por bem estabelecer o prazo de quinze
dias para o exame do titulo, ficando a parte interessada com os outros quinze
dias para satisfazer as exigéncias legais formuladas pelo oficial, suprindo,
assim, a omissao da lei.

Resolvido esse impasse inicial, mas persistindo no assunto, veremos que
nenhum titulo, judicial ou ndo, encontra-se livre da apuracao de sua validade e
legalidade. Nao é, pois, sem razéo, que a Lei 6.015/73 determina, de maneira
expressa, o0 seguinte:

"Art. 222. Em todos os atos relativos a imdveis, bem como nas cartas de
sentenca e formais de partilha, o tabelido ou escrivdo deve fazer referéncia a
matricula anterior, seu nUmero e cartério.

"Art. 223. Ficam sujeitas a obrigacdo a que alude o artigo anterior as partes
que, por instrumento particular, celebrarem atos relativos a imoveis.

"(..))

"Art. 225. Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos
atos judiciais, as partes indiquem com precisdo, 0s caracteristicos, as
confrontacées e as localizagbes dos imdveis, mencionando os nomes dos
confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se ele fica do lado par
ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da
edificacdo ou da esquina mais proxima, exigindo certiddo do registro
imobiliario.

"Paragrafo primeiro — As mesmas minucias, com relagdo a caracterizagcdo do
imovel, devem constar dos instrumentos particulares apresentados em cartério
para registro."

Como se vé da simples leitura dos dispositivos acima, a lei ndo faz nenhuma
distincdo entre escrituras publicas, contratos particulares e titulos judiciais,
quanto a tais exigéncias, estando todos sujeitos ao rigor do disposto no
paragrafo segundo do mesmo art. 225, ao considerar irregulares, para efeito de
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matricula, os titulos nos quais a caracterizacdo do imoével ndo coincida com a
do registro anterior.

Em abono da tese de que os titulos judiciais ndo escapam ao crivo do
registrador poderiam ser trazidas a colagao inumeros julgados, inclusive alguns
recentes, formadores da orientacao estabelecida pelo E. Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo, parecendo-nos suficientes alguns expressivos. Um
deles é enfatico: "Nao ha distincdo na lei entre titulos judiciais e extrajudiciais
para fins de exame do Oficial do Registro de Iméveis" (Apelacédo Civel 993-0,
de 1982, Relator o Desembargador Affonso de André, apud Narciso Orlandi,
Registro de iméveis, Saraiva, verbete 145)."

E mais: "O Oficial do Registro de Iméveis ndo € mero registrador de titulos.
Incumbe-lhe o exame dos titulos a luz dos principios norteadores do sistema
registrario (...). Mesmo os titulos judiciais estdo sujeitos a esse exame e podem
ser objeto de procedimento de duvida" (Apelacao Civel 980-0, de 28.12.1981,
Relator o mesmo Desembargador Affonso de André, idem, verbete 83).

A qualificacao do titulo, tenha, portanto, a origem que tiver, é direito ou, melhor,
dever do registrador, ndao constituindo nenhum desrespeito ao tabelido,
escrivao ou juiz, a sua recusa em razdo de falhas anotadas. Isso significa
conservar, o oficial, a independéncia, dentro de suas atribuicées, ndo podendo
perder de vista a finalidade primordial do registro imobiliario, que é a seguranca
juridica. Por isso mesmo, um dos principios norteadores de seu mister € o da
legalidade ou, em palavras mais explicitas, o respeito integral a lei, venha de
onde vier o titulo.

Falamos em independéncia. Vejamos o que diz, a respeito, o culto magistrado.
Dr. Ricardo Henry Marques Dip, especialista em assuntos registrarios, com
atuacao na Primeira Vara de Registros Publicos e na Corregedoria Geral da
Justica, em Sao Paulo, hoje no Tribunal de Alcada, ao discorrer sobre o dever
de qualificacao registraria pessoal e independente do oficial, em brilhante
trabalho publicado sob os auspicios da Associagdo dos Serventuarios de
Justica do Estado de Sao Paulo (Departamento de Registro de Iméveis): "Além
disso a qualificacdo deve exercitar-se de modo independente, sem o que néo
haveria verdadeiro juizo prudencial: o registrador ndo é mero executor de
ordens superiores concretas a respeito de um registro” (p. 83). Prosseguindo
mais adiante (p. 87): "(...) Uma verdadeira independéncia dos registradores
tem-se com sua atuagao imparcial, com sua subordinacao a lei, em que nao
ceda ao temor de desagradar as autoridades superiores sempre que elas
ultrapassem os limites legais de sua atividade".

Obviamente, ao exercitar a sua independéncia, o oficial ndo pode descumprir
ordens e instrugdes regulares de seus superiores. Além disso, impde-se-lhe o
respeito aos limites de sua atribuicao, a fim de ndo adentrar area de acao
exclusiva da autoridade judiciaria.

Um caso ilustrativo da tese exposta é o que passamos a narrar, substituindo os
nomes verdadeiros das pessoas envolvidas por outros ficticios:
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Antonio de Souza, qualificando-se solteiro, adquiriu determinado imoével. Algum
tempo depois veio a falecer Maria Pereira, sua concubina, com quem vivia ha
muitos anos, deixando filhos. Antdnio, homem correto, nao teve duvida em abrir
0 competente inventario e arrolar como bem a partilhar, entre seus herdeiros, a
meacao da companheira no referido imével, adquirido, como fora, na
constancia do concubinato.

Pois bem. O MM. Juiz do feito concordou com a pretensdo exposta,
reconhecendo Maria como meeira e determinou se fizesse a partilha nos
termos propostos.

Apresentado, para registro, respectivo formal de partilha, o registrador
competente recusou-se a recepciona-lo sob o fundamento de que havia, no
caso, quebra do principio da continuidade, visto Maria ser estranha ao félio
registral, impondo-se, conseqientemente, a sua retificacdo, pelos meios
proprios, no sentido de |4 acrescentar o nome da concubina, também como
adquirente. Nao se conformando com a recusa, Anténio pediu suscitacdo de
davida.

Nao cabe aqui comparar concubinato com casamento, nem perquirir sobre a
afinidade dos direitos deles decorrentes. Na verdade, o concubinato se
identifica com a sociedade de fato e, como tal, deve ser tratado. Se o Juiz que
presidiu o inventario, atuando estritamente dentro de sua esfera de
competéncia, reconheceu como valida a sociedade existente, ndo cabia
mesmo ao registrador investir contra a decisdo, mas impunha-se-lhe,
incontestavelmente, o direito de levantar a questao atinente a falha registraria.

A duvida foi julgada improcedente pelo eminente Juiz, Dr. Marcelo Martins
Berthe, entdo em exercicio na Primeira Vara de Registros Publicos,
autorizando, portanto, o registro, mas deixando consignado o seguinte: "E de
ficar claro que ndo caberia mesmo ao zeloso oficial, no ambito meramente
administrativo, decidir pelo registro sem indagar da impossibilidade resultante
do fato de néo figurar a inventariada como titular do dominio. Era seu dever
cingir-se aos elementos tabulares de que dispunha. Agiu corretamente,
portanto, ao recusar o registro e remeter a questao para este Juizo, na forma
da lei" (Proc. 575/89, da Primeira Vara de Registros Publicos de Sao Paulo).

Como vimos, o registrador ndo fundou sua recusa na questao relativa ao direito
material apreciado pelo Juiz do inventario porque, se o fizesse, estaria
adentrando indevidamente seara alheia. Acertadamente, sustentou a duvida
com o argumento da ruptura do trato continuo, assunto estritamente registrario.
Acolhendo o argumento, mas contornando o obstaculo, o julgador determinou
ao oficial fizesse a retificagdo reclamada a vista do préprio formal de partilha,
colocando, de maneira inteligente, ponto final na pendéncia.

Além da fidelidade a imparcialidade e independéncia, inerentes a funcao do
oficial, a qualificacédo do titulo requer conhecimento das atribuicdes do Registro
de Iméveis. Envolve, também, a apreciacdo da sua natureza formal: a
conferéncia da documentacado a ele anexada e a observancia de principios
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importantes, como legalidade, continuidade e especialidade. Vejamos um item
de cada vez.

11. Atribuicoes do Registro de Iméveis

O art. 167 relaciona, no inc. |, os atos sujeitos a registro, esclarecendo o art.
178 quais os destinados ao Livro 3, reservados os demais, em sua grande
maioria, ao Livro 2. No inc. I, vao listados aqueles subordinados a averbacao,
além, naturalmente, de eventuais alteracées que afetem o registro.

O elenco dos atos registraveis foi acrescido recentemente da alienacao
fiduciaria de imével em garantia, regulada pela Lei 9.514, de 20.11.1997. Entre
as desapropriacdes (item 34, inc. |, do art. 167), podemos acrescentar, ainda,
as que objetivam imdvel rural, por interesse social, para fins de reforma agraria,
nos termos do art. 17, da Lei Complementar 76, de 06.07.1993, alterada pela
LC 88, de 23.12.1996.

Da lista dos averbaveis participam mais o0s seguintes:

a) "a declaracado de indisponibilidade de bens, na forma prevista em lei" (art.
247);

b) o regime de bens diverso do comum, quando houver pacto antenupcial (art.
244);

c) o regime de separacao de bens, quando determinado por lei (art. 245).

Aos itens do inc. Il, do art. 167, assim acrescidos, foram, ainda, acrescentados
mais 0s seguintes por leis diversas;

14 — das sentencas de separacao judicial de divorcio e nulidade ou anulacao
de casamento quando nas respectivas partilhas existirem imdveis ou direitos
sujeitos a registro (acrescentado pela Lei 6.850, de 12.11.1980);

15 — das retificacdes e ratificacbes de contrato de muatuo (Lei 6.941, de
14.09.1981);

16 — do contrato de locacao, sem clausula de vigéncia no caso de alienacgéao,
para fins de exercicio do direito de preferéncia (acrescentado pelo art. 33, da
Lei 8.245, de 18.10.1991);

17 — do Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios, quando submetidos a
regime fiduciario (acrescido pela referida Lei 9.514/97).

O acréscimo introduzido no item 15 é débvio e o do item 14 constitui, na
verdade, ato de registro, introduzido como foi pela citada Lei 6.850/80 para
abrir espaco as sentencas de separacgao judicial e divércio em substituicdo as
de desquite, ja previstas no item 22, do inc. |, sem prejuizo, naturalmente, de
eventual averbacao, caso ndo haja partilha.
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Diz o art. 169 que todos os atos enumerados no art. 167 sdo obrigatérios e
efetuar-se-ao no Cartério da situagdo do imével, salvo: "l — as averbagdes, que
serdo efetuadas na matricula ou a margem do registro a que se referirem,
ainda que o imovel tenha passado a pertencer a outra circunscricao;

"Il — os registros relativos a imdveis situados em comarcas ou circunscrigbes
limitrofes, que serao feitos em todas elas."

Por sua vez, esclarece o art. 171 que "os atos relativos a vias férreas serao
registrados no cartério correspondente a estacao inicial da respectiva linha".

Além dos casos expressamente indicados no inc. I, do art. 167, informa o art.
246, que serao averbadas, ainda, na matricula, "as subrogagcdes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro".

12. Titulos

A rigor, para o registrador, titulos sdo todos aqueles lancados no protocolo,
inclusive simples requerimentos. Em sentido estrito, porém, sdo o0s
instrumentos formalizadores de aquisi¢des, inclusive por via judicial, cessdes e
oneragdes, nas quais se incluem as medidas constritivas. Quanto ao seu
aspecto formal e de acordo com o art. 221, da Lei 6.015/73: "Somente sao
admitidos a registro:

"| — escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros;

"Il — escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e
testemunhas, com as firmas reconhecidas, dispensado o0 reconhecimento
quando se tratar de atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema
Financeiro da Habitagao;

"lll — atos auténticos de paises estrangeiros, com forca de instrumento publico,
legalizados e traduzidos na forma da lei, e registrados no cartério do Registro
de Titulos e Documentos, assim como as sentencas proferidas por tribunais
estrangeiros apds homologacéao pelo Supremo Tribunal Federal;

"IV — cartas de sentenca, formais de partilha, certiddes e mandados extraidos
de autos de processo."

Dos termos iniciais desse dispositivo legal podemos inferir que a designacao
"titulo" estaria, de fato, reservada somente para aquele sujeito a registro. Essa
nao é, entretanto, a melhor interpretacdo, conhecida, como é, a existéncia de
titulos, envolvendo cessbes de direitos (v. art. 167, inc. Il, n. 3, da Lei
6.015/73), caucdes, locacdes (v. Lei do Inquilinato) e até contratos preliminares
de promessa de venda e compra (art. 35, § 4.2, da Lei 4.591/64), sujeitos a
averbacao. Logo se vé, portanto, estar utilizando, o legislador, as expressées
"registro” e "titulo" em sentido amplo.

Insistindo nesse ponto, ha quem entenda poder, um oficio, equiparar-se a titulo
se estiver substituindo um mandado. Em trabalho denominado Titulos judiciais
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— questbes controvertidas e aspectos praticos, apresentado no Congresso do
Irib, em Blumenau, pelo Dr. Kioitsi Chicuta, titular, durante muitos anos, da
Primeira Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, hoje no Tribunal de Algada,
o assunto foi abordado com propriedade. Sdo dele as seguintes palavras: "A
propria natureza do documento impede a sua aceitacdo como titulo.
Excepcionalmente, no entanto, o oficio encobre verdadeiro mandado e que na
sua acepcao mais ampla é vocabulo designativo de ordem ou determinacao
imperativa e, em sentido juridico, de ordem escrita emanada de autoridade
judicial ou administrativa, ou seja, de agente do Poder Publico. Ora, desde que
o conteudo do oficio possa ser enquadrado como tendo a mesma intensidade e
forca do mandado, ainda que equivoco de forma, nada impede a sua
recepgcao”.

De fato, se em lugar de expedir mandado, o magistrado preferir o oficio
solicitando ato averbatério, para cujo fim fornece todos os elementos
necessarios, e lancar nele sua assinatura, isso equivalera a uma ordem. Afinal
de contas, a autoridade solicitante € a mesma com poderes para ordenar.
Aceitando como titulo, por outro lado, o art. 221, certiddo passada pelo
escrivdo, com mais razdo cremos poder, o oficial, recepcionar um oficio
assinado pelo Juiz.

13. Documentacao

Alguns documentos acompanham os titulos ao registro, dependendo de sua
natureza e outras circunstancias. Assim é que, além do comprovante do
recolhimento do imposto de transmissdo "inter-vivos", os translativos da
propriedade urbana devem trazer as certiddes negativas de tributos (no Estado
de S&o Paulo basta a municipal).

Se o adquirente dispensar estes ultimos documentos, por meio de declaracéao
inserta no titulo, as partes contratantes responderao por eventuais débitos em
atraso, nos termos do Decreto 93.240, de 09.09.1986, paragrafo segundo do
artigo primeiro, regulamentador da Lei 7.433, de 18.12.1985. Idéntica dispensa
ja constava do art. 36, da Lei Estadual 4.476, de 20.12.1984 e encontra-se
mencionada no item 16, letra e, capitulo XIV, se¢ao |, das Normas de Servico
da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo.

Tratando-se de unidade autbnoma em edificio submetido ao regime de
condominio, documento assinado pelo sindico atestando a quitacdo de
despesas condominiais, também €& necessario. Igualmente, se o adquirente o
dispensar, o tabelido fara constar declaracdo nesse sentido (ver o0 mesmo item
16, letra e, das Normas de Servigo acima referidas).

Ao lavrar a escritura compete ao tabelido, de acordo com o mesmo Decreto
93.240, artigo primeiro, inc. IV, consignar a apresentacao de certiddes pessoais
em nome dos alienantes, as quais também poderao ser dispensadas, caso em
que se fara constar declaracao expressa da inexisténcia de dnus reais, judiciais
ou extrajudiciais e de outras agdes reais e pessoais reipersecutérias (ver o
mesmo item 16, letra d, das mesmas Normas de Servico).
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Cuidando-se de imovel rural, o tabelido, ao lavrar escritura, deve exigir o
certificado de cadastro do Incra, fazendo constar na mesma a area do imével,
namero de médulos e fracdo minima de parcelamento, cujos dados serao
consignados na matricula obrigatoriamente. Acompanhando o titulo ao Registro
deverao vir os cinco ultimos recibos do ITR ou certiddo da Receita Federal
provando a inexisténcia de débitos.

Falando, ainda, de escritura publica, as eventuais procuracées serao
examinadas pelo Notério. Isso, entretanto, ndo acontece com os instrumentos
particulares. Neste caso a obrigagdo é do oficial. A propésito, leve-se em
consideragdo que os mandatos devem ser publicos no caso de transmissao ou
promessa de alienacdo, exigindo-se traslados atualizados, diante da
possibilidade de haver revogagéao.

Nos instrumentos particulares envolvendo pessoas juridicas, cabe, igualmente,
ao oficial exigir a apresentagao do contrato de constituicdo das mesmas, com o
objetivo de comprovar a capacidade de representacdao das pessoas que
assinam por elas.

Documentos importantes nas alienacdes e oneracdes, a qualquer titulo, sdo as
certiddes de quitacdo de débitos previdenciarios. Elas sdo exigidas pela Lei
8.212, de 24.07.1991, cuja consolidacdo foi publicado no Diario Oficial da
Unido de 11.04.1996, ensejando a edicdo do Decreto 2.173, de 05.03.1997,
que aprovou o Regulamento da Organizagdo e Custeio da Seguridade Social,
publicado no dia seguinte.

Tal exigéncia esta contida no art. 47 da Lei e 84 do Decreto e diz respeito a
todas as modalidades de contribuicées previdenciarias. Nao €, pois, sem razao,
que o § 12, do citado art. 84, diz textualmente: "O documento de inexisténcia
de débito sera fornecido pelos érgaos locais competentes:

"a) do Instituto Nacional do Seguro Social — INSS, em relacdo as contribuicdes
de que tratam as alineas a, b, ¢, d e e, do paragrafo Unico do art. 16;

"b) da Secretaria da Receita Federal — SM, em relacdo as contribui¢cdes de que
tratam as alineas fe g, do paragrafo Unico do art. 16."

As contribuigdes com recolhimento ao INSS sado as trabalhistas e a novidade
foi a criagéo, na lei referida, de nova contribuigdo sobre o faturamento e o lucro
das empresas, cujo recebimento ficou a cargo da Secretaria da Receita
Federal.

Independem da apresentacdo das certiddes previdenciarias, nos termos do
paragrafo dez, do mesmo art. 84, letra a, "lavratura ou assinatura de
instrumento, ato ou contrato que constitua retificacao, ratificacdo ou efetivacéao
de outro anterior para o qual ja foi feita a prova".

Também independem da apresentacdo das mesmas certiddes as pessoas

fisicas, apesar da lei equiparar algumas delas as empresas. Para tal dispensa,
tanto o alienante, como o hipotecante devem declarar, no titulo, ndo ser
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empregadores, ndo estando, portanto, vinculados a Previdéncia Social, como
tal.

Para as empresas comercializadoras de imdveis, a rigor, ndo existe, nem na
Lei 8.212/91, nem em seu regulamento (Decreto 2.173/97), nenhuma dispensa
da prova de quitacdo sob exame. Isso foi uma falha porque ja havia
precedentes anteriores autorizando-a em determinadas situagdes.

Procurando amenizar a situacdo, o Diretor de Arrecadacao e Fiscalizagdo do
INSS tem editado varias ordens de servico, como as de ns. 156, de
04.03.1997; 163, de 18.06.1997; e, mais recentemente, a de n. 182, de
30.01.1998, esclarecendo em que condicdes pode ser concedida a dispensa.

Assim é que, de acordo com esta Ultima ordem de servico, sé estdo
dispensadas das referidas certiddes as empresas dedicadas exclusivamente a
comercializagdo de imoveis, locacdo, desmembramento ou loteamento,
incorporagdo imobiliaria ou construgdo de imdveis destinados a venda, desde
que o imével transacionado néo faca parte do ativo permanente. Sendo o caso,
declaracao nesse sentido devera constar do titulo e do registro.

No caso de averbacao de construcdo, reforma, ampliacdo ou demolicao, a lei,
em principio, exige, além dos documentos municipais referentes a obra, mais
as certidoes previdenciarias do INSS e SRF, seja pessoa fisica ou juridica o
proprietario (ver inc. lll, do art. 84, do Decreto 2.173/97).

Através, contudo, da Instrucdo Normativa 93, de 26.11.1993, a Secretaria da
Receita Federal estabeleceu que a exigéncia sé é valida quanto as empresas.
Correta, portanto, essa postura, tendo em vista o disposto no § 13, do mesmo
art. 84, segundo o qual as pessoas fisicas estao isentas das contribuicoes
sobre faturamento e lucro. E, se assim é, ndo ha, de fato, razdo para exigir
delas tal documento.

Falando, ainda, sobre a prova de quitagdo em apreco nas averbacgdes de
construgao, lembramos a existéncia de duas excegoes:

1.2) nao prevalece a exigéncia quando a construgao tiver sido concluida antes
de 22.11.1966, data da edi¢éo do Dec.-lei 66 (ver alinea ¢, do § 10, do mesmo
art. 84, repetindo disposicao da Lei 8.212/91);

2.2) estabelece o art. 45, do aludido Decreto 2.173, repetindo comando do art.
30, inc. VIIl, da citada lei, que nenhuma contribuicdo a Seguridade Social é
devida se a construgao for residencial unifamiliar, do tipo econémico, destinada
ao uso préprio, executada sem o concurso de mao-de-obra especializada e
tiver area edificada ndo superior a setenta metros quadrados. Se for esse o
caso, é dispensavel a certiddo previdenciaria, devendo, o interessado, fazer
declaracdo nesse sentido ao requerer a averbacdo, comprovando-se a area
construida com o documento municipal comprobatério.

14. Municipio da legalidade
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Embora ligada a especialidade e disponibilidade, o principio da legalidade tem
0 seu campo proprio no exame de um titulo. Assim é que uma falha constatada
na qualificacdo dos contratantes ou na caracterizagdo do imével pode torna-lo
irregular, mas nao ilegal. Se, entretanto, for percebida nulidade em relagéo a
forma, as pessoas ou ao objeto, a coisa muda de figura.

Prescreve o art. 145, do CC: "E nulo o ato juridico:

"l — quando praticado por pessoa absolutamente incapaz (artigo quinto);
"Il — quando for ilicito, ou impossivel, o seu objeto;

"lll — quando n&o revestir a forma prescrita em lei (arts. 82 e 130);

"IV — quando for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial
para a sua validade;

"V — quando a lei taxativamente o declarar nulo ou Ihe negar efeito."

Pessoa absolutamente incapaz € um menor de dezesseis anos ou um
interdicto. Objeto ilicito € aquele oriundo de grilagem e impossivel é um imével
inexistente. O melhor exemplo de titulo ndo revestido da forma prépria € uma
escritura de venda e compra outorgada por instrumento particular sem lei que a
autorize. Preterir solenidade prescrita por lei seria um testamento publico
lavrado sem a presenca das cinco testemunhas exigidas e nulidade
taxativamente declarada em lei pode ser exemplificada com o caso a seguir
relatado. Em razao de sua importancia, mais adiante voltaremos a falar do caso
de titulo n&o revestido de forma prépria.

As nulidades referidas no art. 145, do CC, algumas das quais foram sugeridas
anteriormente, poderdo ser alegadas por qualquer interessado ou pelo
Ministério Publico e serdo pronunciadas pelo juiz, "quando conhecer do ato e
as encontrar provadas" (art. 146 e seu paragrafo).

Apesar da clareza do inc. V, do art. 145, anteriormente aludido, vejamos o que
acontece quando o juiz toma conhecimento de uma nulidade expressa em lei.

Estabelece o art. 90, do Decreto 2.173/97, que aprovou o0 novo Regulamento
da Organizacao e Custeio da Seguridade Social, repetindo o contido no art. 48,
da Lei 8.212/91, o seguinte, a respeito da falta de apresentacdo da certidao
negativa de débitos previdenciarios na lavratura ou registro de escritura de
alienagdo ou oneragdo: "A pratica de ato com a inobservancia do disposto no
art. 84 (47 da lei) ou 0 seu registro acarretara a responsabilidade solidaria dos
contratantes e do oficial que lavrar ou registrar o instrumento, sendo nulo o ato
para todos os efeitos".

Nao foi isso o decidido pelo Superior Tribunal de Justica, 3.2 Turma, em
recurso especial (registro 92.500/AM — 96/002173-8), interposto pelo Banco do
Brasil contra Ernesto Martinez Rodrigues, sendo Relator o Ministro Eduardo
Ribeiro. Diz a ementa: "A alienagédo de imodvel. Contribuigdes sociais. Certidao
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negativa. A falta de apresentacao dessa certidao faz o ato ineficaz em relagao
a previdéncia, podendo proceder-se a penhora do bem como se aliena¢cao nao
tivesse havido. Nao pode ser alegada por terceiro, inteiramente estranho a
razdo de ser da norma".

Mais explicito foi o Relator, Ministro Eduardo Ribeiro, em seu voto: "Merecesse
a norma em exame ser interpretada simplesmente como resulta de sua
literalidade, poderia ter raz&o o recorrente. Isso, entretanto, levaria dos maiores
absurdos, ndo se podendo aceitar exegese a isso conducente. Em verdade, a
razdo de ser daquela disposicdo estd em propiciar garantia para cobranca de
débitos pertinentes as contribuicdes sociais. Entretanto, de sua expressao
literal decorreria que o ato seria nulo pelo simples fato de ndo se apresentar a
certiddo negativa, ou seja, ainda que ulteriormente se viesse a demonstrar
inexistir qualquer débito".

Podemos inferir 0 seguinte da decisao anterior:

a) a melhor interpretacao do preceito do art. 90, do Decreto ou do art. 48, da
Lei da Previdéncia, nos leva a concluir que o ato ou registro de instrumento de
venda ou oneracao de imdével sem os documentos previdenciarios ndo é nulo
para todos os efeitos, mas apenas ineficaz em relagdo a Previdéncia Social; e

b) a falha existente ndo aproveita a terceiros, significando dizer que somente a
Previdéncia Social pode invocar a ineficacia do ato.

A mesma posicao ja era adotada pelo Conselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo quando da penhora de imével em acdes executivas. Constatada,
assim, a existéncia de alienacdo em fraude a execucdo, o Juiz do feito nédo
precisa determinar o cancelamento do registro, bastando declarar a ineficacia
do ato em relacao ao credor, permitindo o0 acesso da medida constritiva.

Em ambos os casos citados a orientacdo assumida é sabia porque prevé a
possibilidade da divida ser paga pelo adquirente, evidenciando, com isso, a
desnecessidade do cancelamento e evitando a problematica restauracao do
registro eventualmente anulado.

Apos esses exemplos de nulidade retomamos o fio. O ato juridico pode ser
simplesmente anulavel (art. 147 do CC), por incapacidade relativa do agente
(art. sexto) e por vicio resultante de erro, dolo, coacdo, simulacdo, ou fraude
(arts. 86 a 113). Uma vez ratificado pelas partes convalida-se, desde que nao
haja prejuizo a terceiro (art. 148).

E, pois, inteiramente procedente a afirmagdo de Afranio de Carvalho, em sua
conhecida obra Registro de imdveis, Forense, segundo a qual, "a validade da
inscricdo depende da validade do negdcio juridico que lhe da origem e da
faculdade de disposicao do alienante”.

Diz, ainda, o mestre, que o registro, "embora tenha efeito constitutivo, ndo o

tem de saneador". Prosseguindo nos seguintes termos: "Assim, quem quer
que, fiado na inscricdo, adquire a propriedade ou outro qualquer direito real
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esta exposto ao risco de ver contestada a sua aquisi¢cdo, se o alienante inscrito
no registro ndo era o verdadeiro titular. Ndo adianta ao titular inscrito a
presuncao criada em seu beneficio pelo art. 859 do Cédigo Civil, a ndo ser para
deslocar para o verdadeiro titular o 6nus da prova, porquanto essa presuncao,
como qualquer outra, cede a prova contraria”.

Ha pouco tempo percebemos ilegalidade em escritura na qual o vendedor
compareceu acompanhado de mulher que nao era a verdadeira. Isso foi
possivel checando a certiddo de casamento apresentada, que era falsa.
Encaminhado o titulo ao Juiz Corregedor, este determinou o cancelamento da
prenotacdo e desautorizou sua inscricao, remetendo-o a Procuradoria-Geral da
Justica para abertura de inquérito.

Ai esta um caso que acontece com certa freqliéncia, especialmente quando é
alienado imével objeto de velha transcricdo, na qual nao foi declinado o nome
da esposa do adquirente.

Como se vé, as nulidades podem ocorrer no seio do préprio titulo, nas
procuragdes eventualmente utilizadas, ou na documentagdo complementar.

Ha decisbes entendendo nao ser da alcada do oficial por em duvida a
autenticidade dos titulos apresentados para registro, desde que preencham as
formalidades legais, ndo lhe competindo, também, questionar requisitos
intrinsecos dos mesmos, penetrando no seu conteldo, para inquina-los de
ilegais.

Aos prejudicados cabe o direito de reclamar no Judiciario eventuais prejuizos,
dizem alguns tratadistas, mas, cumprindo ao oficial o dever de verificar a
validade e a legalidade do titulo examinado, ndo pode ele deixar de impugna-
lo, a bem da seguranca juridica, se notar qualquer nulidade. Deve fazé-lo ainda
que, para isso, tenha de lancar mao de outros recursos ao seu alcance para
comprova-la. O que néo lhe confere a lei é o direito de obstar o registro por
mera suspeita.

Nem sempre, porém, a ilegalidade repousa em nulidades constatadas ou titulos
e documentos falsos. Existem aqueles auténticos, verdadeiros, mas que,
infelizmente, ndo tém acesso por falta de contemplacédo na lei. E o caso do
arrendamento rural, da cessao de direitos hereditarios, da transferéncia de
posse, ndo incluidos no inc. |, do art. 167, da Lei 6.015/73, destinados aos
registros; do protesto contra alienacdo de bens e do estado de concubinado
regulamentado pela Lei 9.278, de 10.05.1996, nao inseridos no inc. Il, relativo
as averbacoes.

Dai a importancia de bem conhecer a relacao de atos cujo acesso é admitido
pelo art. 167.

Lentamente a promessa de permuta vai ganhando um lugarzinho ao sol entre
os titulos registraveis e, talvez, mais adiante, também a promessa de doacao
ou de dacdo em pagamento. Se formos a Lei 4.591/64, verificaremos, no art.
32, sobressair, como documento e corporacéo, o titulo de propriedade "ou de
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promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessado de
direitos ou de permuta (...)".

Comentando as alternativas mencionadas, entre as quais encontra-se a
promessa de permuta, Caio Mario da Silva Pereira, em sua obra Condominio e
Incorporagédes (p. 262), diz o seguinte: "Mas nao esgota as hipoteses, pois que
tem o mesmo valor outro titulo que a estes equivalha em compromisso de
alienacdo, como a promessa de doacado ou de dacdo em pagamento, desde
que revestidas de outros requisitos”.

Alias, sobre a promessa de permuta o STF, assim se pronunciou no Recurso
Extraordinario 89.501-9/RJ: "A inscricdo no Registro de Imdbveis é condicao
essencial a adjudicagcdo compulséria de imével prometido a permuta por
instrumento particular. Sao aplicaveis a permuta as regras pertinentes as
promessas de compra e venda, no caso o Dec.-lei 58/37, na redacdo da Lei
6.014/73, que impdem esse requisito” (p. 134 da Revista de Direito Imobiliario,
n. 6).

Diante de todo o visto torna-se dificil afirmar ser imutavel o rol de registros
constante do art. 167, sabendo-se que o Direito ndo o é.

Por outro lado, prevendo, como prevé, o art. 246, da Lei 6.015/73, a averbacao
de "outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro”, isso abre
as portas para averbagdes ndo indicadas expressamente, desde que afetem as
pessoas nele interessadas ou o imével.

E o caso da sustacdo de registro de imével especificamente indicado. Dada a
sua semelhanca com a indisponibilidade prevista no art. 247, entendemos
recomendavel aceita-la, considerando que situacdo mais grave podera ser
criada se nao for averbada. O mesmo nao dizemos quanto ao protesto contra
alienacao de bens, medida completamente vazia de efeitos, ndo impeditiva da
transmissao do imovel e que deve ser barrada logo na entrada.

Também a utilizagdo de forma equivocada torna o titulo ilegal, como ja vimos
linhas atras. Prosseguindo no tema, vejamos o que diz a respeito o art. 130, do
CC: "Nao vale o ato que deixar de revestir a forma especial, determinada em lei
(art. 82), salvo quando esta comine sancao diferente contra a prescricao da
forma exigida". Acrescentando o art. 133: "No contrato celebrado com a
clausula de nao valer sem instrumento publico, este é da substancia do ato".

E concluindo o art. 134: "E, outrossim, da substancia do ato a escritura publica:
"l — nos pactos antenupciais e nas adoc¢des;

"Il — nos contratos constitutivos ou translativos de direitos reais sobre imoveis
de valor superior a cinqlienta mil cruzeiros, excetuando o penhor agricola.”

Ademar Fioraneli analisa criteriosamente a questdo da forma contratual em seu

minucioso trabalho denominado Da compra e venda no registro imobiliario,
apresentado no Encontro de Cuiaba, promovido pelo Irib no ano de 1996 e
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publicado na Revista de Direito Imobiliario n. 39, editada por esse mesmo
instituto, cuja leitura recomendamos. Sao dele as seguintes palavras: "A funcao
ou finalidade do instrumento é apenas a de dar forma e vida ao negdcio
juridico, retrato expresso da vontade das partes”.

Desnecessario esclarecer que o inc. I, acima aludido, refere-se precisamente a
venda e compra, permuta, doacdo, dacdo em pagamento e a hipoteca. E se
transformarmos os cinglenta mil cruzeiros mencionados, chegaremos a um
valor irris6rio, tdo inexpressivo, que parecera tornar inalcancavel a forma
instrumental particular para as transmissdes e hipotecas de imdéveis, mesmo
porque, como afirma Ademar Fioraneli: "O valor que servira de parametro para
verificacdo do limite legal, previsto pelo legislador e determinante do
instrumento adequado para formalizar a compra e venda, sera aquele ajustado
pelas partes, pouco importando que o valor tributario do Imposto de
Transmissao 'inter vivos', ou da avaliacao Ihe sejam superiores".

Excecdo a regra vamos encontrar na Lei 4.380, de 21.08.1964, que adotou o
instrumento particular para formalizar aquisicbes e outras operacdes
financiadas pelas instituicdes financeiras integrantes do SFH com garantia
hipotecaria.

Mais uma excegdo esta prevista nos arts. 32 a 38, do Dec.-lei 70, de
21.11.1966 e diz respeito a alienacdo em publico leilao de imével financiado a
devedor inadimplente, cuja carta de arrematacéo, assinada pelo leiloeiro, pelo
credor, pelo agente fiduciario e por cinco testemunhas, servira de titulo para
registro.

Outra excecao consta do art. 41, da Lei 6.766/79, que admite o registro de
contrato particular como instrumento habil para operar a transferéncia de
dominio, no caso de loteamentos irregulares regularizados pela Prefeitura
Municipal, uma vez comprovado o depédsito de todas as prestacées do preco
estipulado e recolhido o imposto de transmissao "inter vivos".

15. Principio da continuidade

Vamos encontra-lo no art. 195, da Lei dos Registros Publicos, cujo texto é o
seguinte: "Se o imével ndo estiver matriculado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigird a prévia matricula e o registro do titulo anterior,
qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro".

O velho Decreto 4.857, de 09.11.1939 (antiga Lei de Registros Publicos), dizia,
no art. 244, com redacdo mais cuidada, que o registro ndo poderia ser feito
sem prévia inscricdo do titulo anterior e, quando nenhum houvesse, do ultimo
anterior ao Cédigo Civil, salvo se nao estivesse obrigado a isso, segundo o
Direito entao vigente.

Continuando a voltar no tempo, vamos encontra-lo, em esséncia, no art. 234,
do Decreto 18.542, de 1928, e se quisermos buscar sua origem, chegaremos
ao registro geral da Lei de 1864. Mas, como diz Afranio de Carvalho, em sua
obra Registro de imdveis: "Quando se instituiu esse registro, para dar
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publicidade a transmissdo e oneragdo dos imoéveis, ficaram isentos dele as
transmissdes 'causa mortis' e o0s atos judiciais, por se entender que as
primeiras dispensavam a publicidade por ndo ensejarem fraudes e o0s
segundos por ja a conterem em si mesmos em grau suficiente, devido ao
formalismo que os cercava".

A evolugéao desse principio compara-se ao desenvolvimento de uma idéia na
cabeca de um pensador. A principio imprecisa, envolta em névoas, vai
tomando forma, crescendo, até emergir inteira, cristalizada, no seio de
importante norma. E a histéria do préprio registro de imoveis.

"Um dos principios fundamentais do registro imobiliario, o da continuidade,
determina o encadeamento entre assentos pertinentes a um dado imével e as
pessoas note interessadas". Essas sao palavras de Walter Ceneviva, em sua
obra Lei dos registros publicos comentada, Saraiva (7. ed., p. 341).

Afranio de Carvalho, na obra atras aludida, por sua vez, assim o define: "O
principio de continuidade, que se apdia no de especialidade, quer dizer que,
em relagdo a cada imovel, adequadamente individuado, deve existir uma
cadeia de titularidades a vista da qual s6 se fara a inscricdo de um direito se o
outorgante dele aparecer no registro como seu titular".

Em outras palavras, podemos dizer o seguinte:
a) nenhum titulo tem acesso ao fdélio real se o anterior ndo estiver registrado;

b) a continuidade é uma cadeia de titularidades envolvendo determinado
imével;

c) ninguém pode transmitir ou onerar imovel sem que o respectivo titulo
aquisitivo esteja registrado.

Nao é facil, como se percebe, enunciar com absoluta clareza, o principio da
continuidade, porque, como vimos, sdo varias as maneiras de exprimi-lo. Isso
se deve, em parte, a existéncia de excec¢des, como acontece em toda regra.

Antes da entrada em vigor do Codigo Civil, ocorrida em 01.01.1917, os titulos
judiciais, nos quais se incluiam as transmissdes "causa mortis", como vimos
atras, ndo estavam obrigados a registro. E ndo é raro, hoje, o registrador
constatar a existéncia de imdveis, assim havidos, sem registro.

E, assim acontecendo, como diz Walter Ceneviva, na obra atras citada (p. 341):
"Seus titulares tém direito adquirido ao ndo registro, mesmo para assegurar
disponibilidade".

Consequentemente, se o adquirente de um desses imdveis o transmitir hoje, o
oficial tera o direito de exigir a apresentagdo do titulo aquisitivo para exame,
mas nao podera obriga-lo a registro. E mesmo que o registre, ainda havera o
anterior e outro mais antigo, assim prosseguindo até chegar ao Rei de
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Portugal, sem resolver o problema. Ora, isso é um desvio da linha tracada pelo
art. 195, da Lei 6.015/73, atras reproduzido, a nosso ver.

Em face, contudo, de tal constatacado podemos afirmar haver, ai, ruptura da
continuidade? Certamente haverd se nos apegarmos a idéia de um
encadeamento de registros, perfeicdo ainda nao atingida. Se, contudo,
relevarmos a ma redagdo e o excessivo rigor da norma em questdo e a
analisarmos ponderadamente encontraremos seu exato sentido.

Quando Bach encontrou problemas na escala musical do ocidente, ha
trezentos anos, ele escreveu O cravo bem temperado, usando de um bom
tempero e, com isso, revolucionou a musica. Ao fazermos um café também o
temperamos para eliminar seu amargo.

Lancando mao do mesmo recurso, podemos chegar a conclusdo de que o mais
importante, no caso, é a comprovagdo do direito de propriedade em nome do
transmitente, considerando ser objetivo da lei, em Ultima instancia, impedir que
alguém transmita ou onere imével sem ser dono, mesmo tendo, para isso, de
sacrificar o formalismo.

Outro exemplo de aparente quebra do trato continuo vamos encontrar no caso
de um inventario de alguém, que morreu deixando imovel, viava e filhos. No
decorrer dele vem a falecer a cénjuge sobreviva. Em principio, o imével deveria
ser levado a partilha, arrolando-se depois, em separado, a metade dele, mas o
Juiz do jeito, atento ao principio da economia processual, admite o
processamento em conjunto de ambos os inventarios, culminando com a
partilha da totalidade do bem aos herdeiros. O mesmo pode acontecer com um
dos herdeiros, falecido depois do pai.

E certo que a sucessdo se d4 com o 6bito, mas, enquanto ndo efetivada a
partilha, ndo ha registro, simplesmente porque direitos a meacao ou
hereditarios ndo merecem acesso.

Tais consideragbes nos levam a certeza de nao existir, no caso, desrespeito a
regra, porque o espdlio das mesmas pessoas, marido e mulher, casados no
regime da comunhao universal de bens, adquirentes do imdével no registro
anterior, o transmite agora.

Merece comentdrio, também, a usucapidao. Sabemos ser aquisicdo originaria.
Nao ha nele um transmitente que deva comprovar a propriedade. Por essa
razdo nao pode ser invocado o principio da continuidade no exame do
respectivo mandado destinado a registro.

Todavia, se levarmos em consideracdo que, na maioria das vezes, quando
alguém obtém para si 0 dominio de um imovel usucapindo-o, outro alguém
perde-o, € importante saber, o registrador, em nome de quem se encontra
registrado. Geralmente o imével é caracterizado, nos autos, por perito judicial,
com descrigao técnica, nao identificada com a constante do titulo do perdedor.
Isso dificulta qualquer pesquisa via Indicador Real. Deve, por isso, a nosso ver,
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o oficial buscar a origem e, conhecendo-a, anota-la, valendo a sugestao
também para as desapropriacdes judiciais.

Qualquer elo rompido na corrente filiatéria do imovel, seja qual for a natureza
do titulo, é prejudicial a seguranca do Registro Imobiliario.

Encerrando este topico, ndo custa repetir que a continuidade esta intimamente
ligada a especialidade. Com a intengdo de facilitar a leitura, sé por isso,
resolvemos subdividir esta Gltima em duas partes especificas.

16. Especialidade subjetiva

Especialidade subjetiva significa que todas as pessoas participantes do registro
devem ser identificadas e qualificadas, de modo a gerar a certeza de que, em
uma alienacdo ou oneracao, o transmitente ou devedor seja a mesma pessoa
nomeada adquirente no registro de origem.

Com tal objetivo, o art. 176, da Lei 6.015/73, ao cuidar da escrituracao do Livro
n. 2 e referir-se dos requisitos da matricula e do registro, exige nome, domicilio
e nacionalidade do proprietario, transmitente ou devedor e do adquirente ou
credor; mais estado civil, profissdo, numero de inscricdo no CPF do Ministério
da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou, na falta deste,
sua filiacao, tratando-se de pessoa fisica, se pessoa juridica, a sede social e o
namero de inscricdo do mesmo cadastro do Ministério da Fazenda (CGC).

Nota-se ai a falta de alguns dados importantes. Procurando suprir a falha, a E.
Corregedoria do Estado de Sao Paulo, através das Normas de Servico dos
Cartérios Extrajudiciais, determinou a inclusdo do nome do cdnjuge e o regime
de bens, no caso de pessoas fisicas adquirentes ou credoras e o regime de
bens de alienantes ou devedores.

Com a passagem do velho para o novo sistema criou-se um problema, face a
simplicidade com que os adquirentes eram qualificados em antigas
transcricbes. Bem de acordo com o costume imperante na época,
acrescentava-se, apdés o nome do comprador, apenas o estado civil, sem
mencionar o regime de bens e o0 nome do cénjuge.

Ora, figurando, agora, como obrigatoriamente devem figurar, nas escrituras e
contratos, marido e mulher como transmitentes ou devedores e determinando,
as citadas Normas de Servico, a inclusdao do regime de bens do casamento,
depara-se, o oficial registrador, com a necessidade de exigir se faca averbacgao
na transcricdo de origem, incluindo os dados faltantes, comprovados com
certidao de casamento e pacto antenupcial, se for o caso.

Outra dificuldade ocorre quando nao consta do velho registro nem o niumero da
cédula de identidade, nem do CPF, porque na época o primeiro ndo era exigido
e 0 segundo nao havia sido criado. Como proceder, entdao? Havendo certeza
de tratar-se da mesma pessoa o oficial pode inserir os dados faltantes por meio
de averbacado. Muito cuidado, porém, é pouco, ndo estando afastada a
possibilidade de fraude, especialmente quanto a nomes comuns. Existindo
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duvida o oficial deve recusar o pedido e recomendar procedimento préprio
perante o Juiz Corregedor.

A alteracdo do nome da mulher em virtude de casamento, separacao ou
divércio, esta sujeita a averbacao, como prevé o item 5, inc. Il, do art. 167, da
Lei 6.015/73. Mas ela ndo se confunde com a retificacdo de nome em virtude
de erro, que exige procedimento proprio e mandado judicial.

Como vimos, o principio da especialidade subjetiva exige identidade e
qualificagdo cometa das pessoas interessadas nos atos sujeitos a registro, em
virtude de ligar-se, de modo inarredavel, a continuidade.

Falando, agora, na primeira pessoa do singular, com permissdao dos leitores,
passo a narrar um caso relacionado com o assunto aqui tratado.

Ha muitos anos atras, o entdo distrito de Pirapora do Bom Jesus, cerca de
trinta quildmetros de Sao Paulo, integrava a circunscricao afeta ao Oitavo
Registro de Iméveis, do qual fui titular.

Foi nesse cartério que, pela vez primeira, tive contato com a enfiteuse. Alias,
em Pirapora praticamente toda a cidade estava, naquela época, edificada em
terrenos foreiros ao Santuario do Senhor Bom Jesus de Pirapora.

Pois bem, a curiosidade do caso vem com a apresentacdo de uma escritura
pela qual o aludido Santuario transmitia o dominio pleno a um foreiro, por sinal
sem documento algum do aforamento. Na ocasido eu era o escrevente
encarregado da conferéncia e, ao examinar dita escritura, entendi ser
necessaria a exibicdo do titulo de propriedade em nome do transmitente,
anterior, que era, ao Cdédigo Civil, ndo para registro, porque a isso nao se
encontrava obrigado, mas para comprovar a aquisicao.

Depois de muita relutancia, foi ele trazido. Verdadeira reliquia histérica, datava
de mil setecentos e sessenta e cinco. Era uma Carta de Sentenca e, pela
leitura, vi que um ilustre bandeirante havia legado uma gleba de temas com
tantas léguas de largura por outras tantas de comprimento, sabem a quem? Ao
Senhor Bom Jesus de Pirapora, em honra do qual deveria ser edificada uma
capela no local.

Acontece, como vimos, que na escritura apresentada aparecia, como
transmitente, o Santuario do Senhor Bom Jesus de Pirapora, pessoa (juridica?)
de existéncia terrena. A discrepancia, inusitada e surpreendente, como néo
podia deixar de ser, chamou a atencédo e levantei a questao.

Lembro-me ser um padre o portador da mencionada reliquia. Com habilidade
de um mestre em Direito, procurou demonstrar ser comum, antigamente, esse
costume de doar ou lesar determinada propriedade a um santo. Segundo seu
entendimento, laboravamos em ledo engano imaginando que tal desencontro
pudesse ser equacionado pelo Direito dos homens.
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Na verdade — palavras suas — o assunto era eminentemente religioso e, como
nao se ignorava, a Igreja era o elo de ligacao entre nos, simples mortais, e as
entidades divinas. Em consequéncia, para bom entendimento, deveria ser
invocado, para solugdo do caso, o Direito canbnico. Somente ele, em sua
imensa sabedoria, poderia esclarecer que as doagdes ou legados a santos
deveriam ser tidos, na verdade, como feitos a Igreja, personificada, no caso,
pelo Santuario.

Prosseguindo em sua explanacéao, disse o paroco: "Afinal de contas, o legado
nao foi feito com a condicao de ser erguida no local uma capela? Ora, ndo se
pode negar que a Igreja nao s6 atendeu ao desejo do ilustre bandeirante, como
foi muito além, edificando, como pode ser verificado in loco, um verdadeiro
santuario, composto de templo e mosteiro, visitados por milhares de romeiros
todo ano". E, com ar de superioridade religiosa, rebaixando-me ao mais infiel
dos fiéis, disse, acentuando bem as palavras: "O jovem ndo pretende
incomodar, la no céu, o Senhor Bom Jesus, preocupado como esta com coisas
mais sérias, pretendendo que ele desca a terra somente para assinar a
escritura, ndo é?"

A brilhante licdo me fez sentir o mais repugnante dos insetos. Embasbacado,
permaneci em siléncio por instantes. Lentamente, titubeante a principio, mas
procurando ganhar tempo, fui voltando a mim e respondi-lhe que, diante do
dissenso estabelecido, s6 restava a suscitagcdo de duvida ao Papa, isto é, ao
nosso Corregedor. Para isso, evidentemente, seria indispensavel encaminhar,
ao Juizo, os dois titulos. O padre alegou ser impossivel a juntada da Carta de
Sentenca, em virtude do seu alto valor histérico, nao podendo, por isso, ficar
longe dos arquivos da Igreja.

Ap6s longa discussao, acertamos que a dlvida seria suscitada em razdo da
falta de apresentagcdo do titulo aquisiivo em nome do transmitente,
fundamentada no art. 215, do velho Decreto 4.857, de 09.11.1939 (antiga Lei
de Registros Publicos), entdo em vigor, e conforme orientagdo entdo firmada,
segundo a qual ele deveria ser por nés examinado, embora nao sujeito a
registro por ndo estar a isso obrigado antes da vigéncia do Codigo Civil.

Contrariando as previsdes do padre e as minhas préprias, a duvida foi julgada
procedente por sentenca de 18.05.1963, proferida pelo Dr. Jodo Alves Ferreira,
entdo Juiz da Primeira Vara de Registros Publicos de Sao Paulo. Algum tempo
depois, Pirapora passou a integrar a Comarca de Barueri e perdi contato com o
caso.

Pesquisando em nossos arquivos alguma decisdo, mais recente, relativa a
esse aspecto curioso da matéria examinada, encontramos uma decisao do
Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo, datada de 19.10.1973,
proferida em agravo de peticdo (N. DJ — 224.494), de Paraibuna, em que foi
agravante a Mitra Diocesana de Paraibuna e agravado o Oficial Interino do
Registro de Iméveis da Comarca.

Tratava-se de duvida suscitada pelo agravado, que adiou o registro de escritura
de doacao apresentada, apontando como razdes impeditivas da pratica do ato
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a inexisténcia de transcricdo anterior e a falta de representacao legal da
adquirente-donataria, no caso Nossa Senhora da Conceicdo, que ao ver do
suscitante, era um ser abstrato, incapaz de receber a doacéo.

A duvida foi julgada procedente por ambos os motivos, ensejando recurso
tempestivo, que manteve a sentenca, pela sua conclusao, entendendo, porém,
nao poder prevalecer o entendimento quanto a incapacidade do ser abstrato.

Esclareceu o acérdao remontar, o ato, a 1854, e ter sido revestido de certas
formalidades, como a sua lavratura nas notas do Escrivdo de Paz da freguesia,
havendo sido recolhida a sisa pelo fabriqueiro de Nossa Senhora, figurando
como uma das testemunhas instrumentarias o préprio vigario da pardquia.

N&ao vale a pena perquirir as razées que levaram o Conselho a invocar, como
argumentos de convencimento, as formalidades indicadas, mas prossegue O
acordao: "A despeito da singularidade, de convir-se que a liberalidade
assentou-se na inequivoca vontade de beneficiar a Igreja Catélica, de cujo
culto o doador era presumivelmente adepto. Tanto mais que impés, a todo
aquele que desejasse estabelecer-se nas terras, o 6nus de pagar 'cem réis por
braca anualmente para fundos da Fabrica desta mesma Matriz'.

Assim continuando: "E, como bem remarcou o agravado, € essa intencao que
conta, pois nao seria crivel que pretendesse beneficiar diretamente Nossa
Senhora, sendo a entidade que se ocupa do culto ou veneragdo do ente
celestial a que se refere o doador".

Concluindo da seguinte forma: "Ao propoésito, vem pelo ensinamento de
Ferreira Alves, lembrado por Orozimbo Nonato, a respeito dos chamados
testamentos misticos: '‘Os legados feitos a Deus e Jesus Cristo se julgam feitos
a lIgreja Paroquial do lugar onde o testamento tinha de ser domicilio. Do
mesmo modo, as liberalidades a um arcanjo, a um martir, a um santo e a uma
santa devem ser atribuidas as igrejas onde o testador tem seu domicilio’
(Estudos sobre sucessao testamentaria, Vol. 1l, 1957, n. 413, p. 36-37)".

Como vimos, o acordao é de 1976, mais de vinte anos atras. Nao sabemos se
hoje o entendimento seria diverso.

17. Especialidade objetiva

"O principio da especialidade significa que toda inscricdo deve recair sobre um
objeto precisamente individuado" (conceito de Afranio de Carvalho, em sua
obra ja citada).

Embora preexista a Lei 6.015/73, foi, sem duvida, com a criagdo da matricula
que ele ganhou importancia fundamental para o surgimento do cadastro
imobiliario.

N&o é, pois, sem razdo, que o art. 176, § 1.2, inc. I, item 3, da citada lei, exige,

para abertura da matricula "a identificacdo do imével, feita mediante indicacao
de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacao, area e denominacéao, se
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rural, ou logradouro e numero, se urbano, e sua designacdo cadastral, se
houver".

A expressao "objeto precisamente individuado", usada pelo mestre Afranio,
significa, portanto, identificar, entre outros iméveis, aquele que esta sendo
registrado.

Trabalhando, como trabalha, com papéis, o registrador deve ter em mente nao
ser a matricula mero repositério de medidas, confrontacbes e dados de
localizagdo do imdével, mas, sim, um roteiro destinado a permitir, a quem a
examina, chegar a sua localizagdo precisa |4 no solo. Elemento utilissimo, no
caso, especialmente tratando-se de terreno urbano, sem numeracao de lote e
quadra, é a inscricdo no cadastro municipal, atuando, como ele atua, em
conjunto com a planta fiscal, como verdadeiro registro geral da sua identidade.

Também quanto as medidas, a descricdo deve ser precisa. Cada uma das
faces do terreno ha de ter metragem, ndao podendo ser omitida a area de
superficie e nas confrontagdes a preferéncia deve ser dada a indicacdo dos
prédios vizinhos, em lugar de nomes de pessoas.

Acontece que muitas das matriculas, agora abertas, apdiam-se em antigas
transcricdes com vicios comuns a época da vigéncia da antiga Lei de Registros
Publicos (Decreto 4.857/39), entre os quais podemos citar confindncia com
quem de direito e omissao de area ou alguma medida perimetral.

Logo se vé que exigéncia de uma descricao perfeita em titulo presentemente
recepcionado, contrastando com caracterizacdo lacunosa inserta em velha
transcricdo, cria sérias dificuldades no momento da abertura da matricula,
somente sanadas com retificacdo do registro, quase sempre via judicial.

O disposto no paragrafo segundo do art. 225, da Lei 6.015/73, espelha bem o
rigor da lei: "Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos
quais a caracterizacdo do imdvel ndo coincida com a que consta do registro
anterior".

Mas, se de um lado temos transcricdes feitas no velho regime condescendente
com imperfeicdes e, de outro, o rigor do novo sistema, o que fazer para
resolver o impasse?

Mais uma vez foi usado tempero adequado e decisées importantes foram
editadas, permitindo a abertura de matriculas reproduzindo descricdes
imperfeitas constantes de transcrigdes anteriores. Para ndo nos alongarmos,
vamos citar uma do Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo, proferida
nos autos da Apelacao Civel 18.427-0/5, da Comarca de Cubatao e publicada
no DOJ de 22.08.1994. Ela afastou a recusa do registro. "lsso porque, como
esta claro, no formal de partilha foram adotadas para os iméveis as descricdes
do registro anterior, em estrita obediéncia ao disposto no art. 225, § 2.2, da Lei
Federal 6.015/73, o que, em principio, ndo poderia impedir 0 acesso do titulo
no folio real".
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Prosseguindo nos seguintes termos: "Ainda que precarias as descri¢des, tanto
que respeitadas aquelas do registro anterior, ndo ha como obstar o ingresso do
titulo na tabua predial. Nesse sentido persiste antiga orientacdo deste
Conselho Superior da Magistratura (ApCiv. 1.717-0, de Porto Feliz, DOJ de
27.04.1983)".

Encerrando com irrefutdveis argumentos: "Ainda que pobres e imprecisas as
descricoes, quando forem suficientes para a determinacdo do imével, remeter
os interessados a um procedimento retificatério de registro imobilidrio, para
amolda-las aos requisitos da lei atual, ofenderia o principio da instancia".

E oportuno lembrar haver dispensado, a Lei 7.433. de 18.12.1985, em seu
artigo segundo, nas escrituras publicas e contratos particulares a elas
equiparados, a descricdo ou caracterizagao dos iméveis urbanos, desde que
constem da certiddo do Registro Imobilidrio os elementos descritivos. Na
hipotese prevista, esclarece o paragrafo primeiro do mesmo dispositivo legal, o
instrumento consignard exclusivamente o numero do registro ou da matricula e
a completa localizacao do imdvel, reportando-se, obviamente, aos documentos
apresentados.

Embora a lei em apreco refira-se apenas aos imdéveis urbanos e escrituras
publicas e instrumentos particulares a ela equiparados (regidos estes pela Lei
4.380/64), nao vemos, de nossa parte inconveniente algum em estender o
beneficio a imdveis rurais e contratos particulares em geral, desde que a
transmissdo ou oneracdo objetive exatamente o imébvel registrado ou
matriculado.

Até aqui falamos sobre a imperativa necessidade, dentro do sistema vigente,
de se manter, na corrente filiatria, a mesma descricao do imével, para cujo fim
admitem-se até descricbes imperfeitas, a bem da continuidade. Ocorre, porém,
que em determinadas situagbes impOe-se a criagao de uma nova
caracterizacéo. E, por exemplo, o caso de unificagdo de um terreno com outro
apresentando lacunas em sua descricao perimétrica e omissao de area.

Prevendo o caso, o Dr. Kioitsi Chicuta, quando ocupava a Primeira Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo, proferiu brilhante decisdo, bem de acordo
com sua larga visao do assunto, em consulta formulada pelo titular do Décimo
Quarto Registro Imobiliario, trazendo solugdes praticas e determinando ciéncia
a todos os Registradores da Comarca com o objetivo de normatizar o assunto.
Inicialmente elucidou: "Nada impede que as partes postulem, no futuro,
complementagéo de dados tidos, pela atual lei, como insuficientes. E a atuagao
das Serventias e da Vara de Registros Publicos é fator de aprimoramento do
sistema registrario, com vistas a um perfeito cadastro imobiliario”.

Prosseguindo mais adiante: "Nem toda alteracdo ou insercdo de dados,
contudo, reclama instauragdo de procedimento retificatério do paragrafo
segundo do art. 213, da Lei 6.015/73, como, alias, vem se decidindo com maior
intensidade a partir de decisées do eminente magistrado Hélio Lobo Junior
(Processo 399/87)".
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"Tais equivocos podem ser emendados por mera decisdo do Juiz Corregedor
Permanente (em procedimento administrativo e ndo em processo de jurisdicao
voluntaria) ou ex-officio pelo proprio registrador em caso de erro evidente".

"Bem por isso as circunstancias peculiares devem ser levadas em
consideragao, permitindo-se sua adaptacdo, sem que haja prejuizo a
seguranca e a confiabilidade que devem imperar nos Registros Publicos".

"Nao se trata, como se disse, de omissao descritiva, mas de acrescentamento
inatil, na visao dos registradores do sistema revogado, de medidas para terreno
de formato retangular. Mas, para caracterizacdo de erro evidente, deve haver
evidéncia da equivocacao e a evidéncia da solucao retificadora (Cf. Apelacao
Civel 286.898, Itu, Relator o Desembargador Andrade Junqueira)".

Concluindo com as seguintes palavras: "Dessa forma, nada impede a
retificacdo de oficio pelo registrador, desde que cercada de cautelas que
atestem a ocorréncia do erro evidente, como, por exemplo, planta de
loteamento, mapa da Emplasa, mapa fiscal da Prefeitura, matriculas ou
transcricbes de imdveis contiguos etc., que comprovem, de forma clara, a
regularidade do formato geométrico do terreno, de forma a inexistir duvida de
que a medida da frente é igual a dos fundos e que ha igualdade de medidas
perimetrais para ambas as laterais".

Mais recentemente, em decisdo de 30 de junho de 1997, publicada no Diario
Oficial do Estado de Sdo Paulo de 02 de julho do mesmo ano, proferida no
Processo 1002/97,2 relativo ao recurso interposto por José de Moura, contra o
Corregedor Permanente de Taubaté, que indeferiu averbagéo unilateral da area
de superficie de imével objeto de matricula da Serventia local, a E.
Corregedoria Geral da Justica, através de oportuno e brilhante parecer do
eminente magistrado, Dr. Francisco Eduardo Loureiro, deixou assentado o
seguinte: "Nao se nega, portanto, a possibilidade de ser descerrada matricula
com exata coincidéncia com o registro anterior, em que pese a auséncia de
medidas perimetrais e da area de superficie".

Bem temperadas as interpretacdes expostas nas duas decisdes, sem as quais
seria gravemente afetada a transicdo do antigo para o novo regime.
Evidentemente, o objetivo da Lei 6.015/73 é o aperfeicoamento do sistema,
implicando no afastamento de imprecisbes e incertezas tdao comuns
antigamente. Contudo, a depuracdo de registros imperfeitos pode ser
alcancada ao longo do tempo, sempre que houver oportunidade, através de
retificacdo propria.

A esta altura a decisédo da E. Corregedoria Geral muda de tom: "O que néo se
admite é a criacdo de nova unidade imobiliaria contendo descricao perfeita, por
fusdo de matriculas, quando um dos iméveis unificandos néo dispée de todas
as medidas tabulares. Em termos diversos, imovel com figura imprecisa nao
pode gerar, por fusdo ou desmembramento, nova unidade com figura e
descricdo precisas".
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Se, por um lado, como ficou claro, a E. Corregedoria Geral do Estado de Sao
Paulo tornou-se flexivel, por outro trancou as portas. E com razdo. A lei ndo
folera a criagdo de novas unidades imobiliarias contendo descricdo imperfeita.
Tal criacdo ocorre justamente quando ha unificacdo de dois ou mais imdveis,
loteamento, desmembramento ou desdobro.

Como proceder, entdo, se uma dessas novas unidades tiver origem em imovel
imperfeitamente descrito? E o caso de dois terrenos unificados, um dos quais
ndo apresenta area de superficie ou uma das medidas perimetrais objeto de
desmembramento. A orientagao correta é no sentido de sanar preliminarmente
as imprecisbes pelo meio préprio, assunto melhor abordado no item
Retificacdo de Registro.

18. Devolucao do titulo. Suscitacao de duvida

E muito alta a média de titulos devolvidos com exigéncias nas grandes
comarcas face as mais variadas falhas que ostentam, especialmente os
judiciais e particulares. Embora algumas delas possam ser detectadas no
momento da apresentacao, é, realmente, no exame realizado por escreventes
especializados, quando nao pelo préprio registrador, que elas aparecem.

Existe a presuncdo de que as partes interessadas tém conhecimento da lei,
nao podendo, assim, alegar ignorancia quanto aos requisitos e formalidades
exigidos para a lavratura de um instrumento publico, particular ou judicial. Nao
podem ignorar, também, os documentos que devem acompanha-los ao
registro.

A despeito, entretanto, de tal presuncdo, a verdade é que as devolucoes
ocorrem com bastante freqtiéncia. Isso acontecendo, cabe ao registrador ou
escrevente examinador formular nota devolutiva escrita discriminando as
exigéncias legais necessarias, fundamentando-as, e fornecendo, quando
possivel, orientacao quanto a forma de satisfazé-las.

Com elas o interessado podera nao concordar e requerer a suscitacao de
duvida, caso em que o titulo sera encaminhado ao juizo competente, nos
termos do art. 198, da Lei 6.015/73, apds haver, o oficial, Ihe dado ciéncia dos
termos da impugnacao (uma cépia da qual Ihe sera entregue), intimando-o a
contesta-la no prazo de quinze dias.

Embora tal dispositivo legal tenha estabelecido que a duvida sera suscitada a
requerimento do apresentante, abriu-se uma porta nos fundos, passando os
tribunais, apds um periodo de relutancia, a aceitar a chamada duvida inversa. A
diferenga esta em que, nesta, a parte, invertendo a ordem, toma a iniciativa e
dirige-se ao juiz, alegando a recusa do oficial, que sera chamado a expor suas
razoes.

Prescreve, ainda, o art. 198, que o registrador, seja em um ou outro caso,

anotara, no protocolo, a margem da respectiva prenotacdo, a ocorréncia da
duvida, certificando-a no titulo.
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Por sua vez, dispée o art. 203 que, julgada procedente a duvida por decisao
transitada em julgado, os documentos serdo restituidos a parte, dando-se
ciéncia ao oficial para cancelar a prenotacdo. Se, entretanto, ela for julgada
improcedente, o interessado apresentara novamente seu titulo, acompanhado
de mandado judicial ou certiddo da sentenca, a fim de que se facam a
anotacgao no protocolo e o registro.

No Estado de Sao Paulo a E. Corregedoria Geral da Justica e o Conselho
Superior da Magistratura firmaram, de algum tempo para c4, orientacao no
sentido de somente caber suscitacdo de duvida quando o dissenso, entre
oficial e parte, existir em relagdo a titulo sujeito a registro, estritamente
considerado.

Tal enfoque funda-se no entendimento de que, tratando-se de averbacéo, a
rigor ndo existe duvida, mas sim negativa do oficial em atender o pedido,
competindo ao apresentante, nesse caso, o direito de dirigir-se diretamente ao
juiz, contestando o oficial e requerendo determine o magistrado a averbagéao.

Os efeitos desse procedimento refletem-se também nos recursos. No caso de
duvida sobre registro strictu sensu eles sdo encaminhados, no Estado de Sao
Paulo, ao Conselho Superior da Magistratura, enquanto que as decisdes de
primeira instancia proferidas em pedidos de averbagédo sdo apreciadas pela E.
Corregedoria Geral da Justica.

Esse entendimento comporta, a nosso ver, alongamento do assunto.

E verdade estar, o sentido estrito de registro, ligado ao de titulo, assim também
entendido, mas, ndo podemos desconhecer a existéncia de titulos, estritamente
considerados, constitutivos de direitos reais ou a eles equivalentes, sujeitos a
averbagédo por disposicao de lei. Referimo-nos aos compromissos de venda e
compra, respectivas cessdes e promessas de cessao, de lotes de terrenos
oriundos de loteamentos realizados de acordo com o Dec.-lei 58/37 (v. art. 167,
inc. Il, item 3, da Lei 6.015/73).

Citamos, também, as caug¢des de imoveis, aludidas no art. 37, inc. |, da Lei
8.245, de 18.10.1991, averbaveis na respectiva matricula, como forma de
garantia exigivel nos contratos de locacao de prédios urbanos.

Podemos mencionar, ainda, o documento de ajuste preliminar de venda de
fracado ideal vinculado ao de construcéo, cuja averbacao, ocorrendo o caso ali
previsto, esta facultada na matricula de empreendimento submetido ao regime
de incorporacao, conferindo direito real oponivel a terceiros, com o
consequente direito a obtencdo compulséria do contrato correspondente
(paragrafo quarto, do art. 35, da Lei 4.591/64).

19. Matricula
Encerrado o exame do titulo e verificado encontrar-se em ordem, ele é

encaminhado a registro. Para a realizacao deste, entretanto, temos, antes, de
falar da matricula, feliz iniciativa da Lei 6.015/73, e é o que fazemos agora.
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O termo vem do latim matricula, que significa rol, registro publico.

Walter Ceneviva assim a define: "A matricula é o nucleo do novo registro
imobiliario. Seu controle rigoroso e a exatidao das indicacbes que nela se
contiverem acabardo dando ao assentamento da propriedade imobiliaria
brasileira uma feicdo cadastral" (Lei dos registros publicos comentada,
Saraiva).

Os tratadistas ja a conceituaram das mais diversas maneiras, mas a melhor
definicdo fomos encontrar no excelente trabalho de Maria Helena Leonel
Gandolfi, denominado Reflexbées sobre a matricula 17 anos depois, por ela
apresentado em 1993, no XX Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do
Brasil, em Blumenau, Santa Catarina: "E um ato de registro, no sentido lato,
que da origem a individualidade do imovel na sistematica registral brasileira,
possuindo um atributo dominial derivado da transcricdo da qual se originou".

Nao opera a transmissdao do dominio (art. 530, do CC), mas espelha a
transferéncia ocorrida na transcricdo de origem. Dai dizer-se que é ato de
registro no sentido mais amplo e possuir um atributo dominial.

Matricula é o folio registral ou, em palavras mais simples, a folha, vinculada a
transcricdo de origem, que caracteriza o imovel e identifica seu proprietario, ao
pé da qual sdo langados os registros e averbacdes destinados ao Livro Dois.

E regida pelo principio da unitariedade, significando que deve corresponder a
um unico imével (art. 176, paragrafo unico, inc. | e art. 227, da Lei 6.015/73).

Serviu de elemento de transicdo entre o velho e o novo sistema registrario.
Seus requisitos constam do mesmo art. 176, paragrafo unico, inc. Il, e a forma
de escrituracao é tratada nos arts. 231 e 232. Deve ser aberta por ocasiao do
primeiro registro efetuado na vigéncia da lei, "mediante os elementos
constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele mencionado" (art.
228), trasladando-se para ela sempre averbacdées modificadoras e eventuais
onus (art. 230).

Os iméveis matriculados podem ser unificados, dando origem a outra matricula
contendo a caracterizagdo do todo, encerrando-se as anteriores por meio de
averbacao. Igualmente, dois ou mais imoveis oriundos de velhas transcrigcbes
podem ser unificados, abrindo-se nova matriz, averbando-se na origem sua
abertura (arts. 234 e 235).

Também terao matriculas préprias, em obediéncia ao principio da unitariedade,
os imoéveis originados de loteamentos, desmembramentos e instituigbes do
regime de condominio, a medida que as unidades forem sendo transferidas,
trasladando-se os énus correspondentes e encerrando-se a matriz do todo
quando esgotada a disponibilidade.

A propoésito, lembramos que certo numero de registradores costuma abrir

novas matriculas simultaneamente com a inscricao do parcelamento do solo ou
da especificacdo condominial. A rigor, ndo ha restricido nas Leis 6.015/73,
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6.766/79 e 4.591/64, para tal pratica. Gostariamos, entretanto, de expressar
algumas ponderacdes sobre tal procedimento.

Com efeito, se o oficial abrir matriculas para os lotes ou unidades autbnomas
antes de suas transferéncias, ele corre o risco de ter de cancela-las todas,
perdendo o trabalho feito. Para isso, basta o proprietario desistir do
empreendimento e pleitear o cancelamento do ato correspondente. Como nao
se desconhece, no caso de loteamento ou desmembramento o registro
especial pode ser tornado sem efeito por decisao judicial, tal como prevé o art.
23 da Lei 6.766/79.

Também a sucessdo da propriedade loteada ou submetida a regime de
condominio é possivel e, nesse caso, 0 sucessor subroga-se nos direitos
decorrentes da inscricdo, entre 0s quais se inclui o de desistir do
empreendimento, voltando o imovel ao estado anterior.

Como claramente se vé, a desisténcia e sucessao aludidas, assim como
eventual oneracao ou transmissao do todo, tém sérias implicagdes registrarias,
com indesejavel reflexo na cobranca de custas, se as unidades ja estiverem
desdobradas em novas matriculas.

Por todas essas razdes, entendemos recomendavel a abertura de novas
matrizes apenas quando houver venda, promessa de venda, divisdo, atribuicdo
ou oneragdo de unidades isoladas, em conformidade, alias, com o disposto no
paragrafo unico do art. 235 da Lei 6.015/73, perfeitamente aplicavel no caso e
cujos termos passamos a reproduzir: "Os imoveis de que trata este artigo, bem
como os oriundos de desmembramentos, partiiha e glebas destacadas de
maior por¢do, serdo desdobrados em novas matriculas, juntamente com os
onus que sobre eles existirem. Sempre que ocorrer a transferéncia de uma ou
mais unidades, procedendo-se, em seguida, ao que estipula o item Il do art.
233".

Continuando neste tdpico, nao custa lembrar a impossibilidade da abertura de
matriculas para unidades autbnomas oriundas de incorporacao imobilidria. Nao
ha, nessa posicao, absolutamente nada contra ela. Pondere-se, entretanto, que
sendo a incorporacdo um procedimento prévio e indispensavel ao langamento
de um empreendimento, nela vamos lidar com apartamentos ou conjuntos
comerciais cuja existéncia ainda é abstrata, podendo ocorrer o caso de
desisténcia da construcao da obra ou de sérias modificacdes no projeto.

Em verdade, a unidade autbnoma sé nasce para o0 mundo juridico apos a
conclusdo do prédio e o registro da especificacdo de condominio. Tal é o
entendimento da E. Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo, manifestado
no item 213 das Normas de Servico dos Cartérios Extrajudiciais, cujo teor é o
seguinte: "Antes de averbada a construcao e registrada a instituicdo do
condominio sera irregular a abertura de matriculas para o registro de atos
relativos a futuras unidades autbnomas".

20. Registro
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Agora temos em maos um titulo qualificado positivamente, que passou pelo
crivo da legalidade, continuidade e especialidade, e podemos efetuar seu
registro, com os requisitos mencionados no art. 176, inc. lll, da Lei 6.015/73, na
matricula do imoével (v. art. 236, da Lei 6.015).

Registro € um assento, uma inscricao, reservado, o termo, precipuamente para
a aquisicdo ou oneracdo de imdveis ou, extensivamente, para os atos
taxativamente enumerados no art. 167, abordado no tépico referente as
atribuicdes.

Em nosso Direito ele reveste-se de importancia fundamental na transferéncia
de dominio, uma vez que é por ele que ela se realiza (art. 533, do CC). Nao é
sem razao, pois, que se tornou famosa a frase "s6 € dono quem registra".

Dito isso, é facil perceber que ter nas maos um titulo sem registro representa
perigo real e imediato para o adquirente negligente, podendo, como pode, ser
prenotado em primeiro lugar e acabar registrado um outro trazido pelas maos
de pessoa mais atenta aos seus direitos.

Evidentemente, em situacdo como essa, o0 prejudicado tentara anular a
segunda transmissao, mas dificilmente o juiz Ihe assegurara a transferéncia do
dominio, a menos que tenha havido fraude na primeira. E mesmo que se faca
prova nesse sentido, eventual cancelamento do registro ndo é facil ante os
incisivos termos do art. 252, da Lei 6.015/73: "O registro, enquanto néao
cancelado, produz todos os seus efeitos legais, ainda que, por outra maneira,
se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido".

Quanto as penhoras, arrestos e sequestros, informa o art. 239 que elas seréao
registradas, depois de pagas as custas, mediante a apresentacdo de mandado
ou certidao do escrivao, de que constem, além dos requisitos do registro, os
nomes do juiz, do depositario, das partes e a natureza do processo. No caso de
certidao, ela devera ser passada com a declaragdo do fim especial a que se
destina.

21. Retificacao de registro

De inicio vamos deixar assentado que retificacao de escritura publica se faz por
meio de outra escritura, com a presenca das mesmas partes contratantes.
Essa é a orientagcdo firmada no Estado de S&o Paulo, tanto pela E.
Corregedoria Geral da Justica, como pelo Conselho Superior da Magistratura.
Em ultima analise, significa que erro existente no titulo deve 14 ser previamente
corrigido, para, depois, retificar-se o assento registral, aplicando-se o mesmo
principio aos titulos judiciais. Algumas excecdes existem e serdo abordadas.

A respeito desta importante matéria, vejamos o que diz a Lei 6.015/73: "Art.
212. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o prejudicado,
reclamar sua retificacao, por meio proéprio.

"Art. 213. A requerimento do interessado, podera ser retificado o erro constante
do registro, desde que tal retificacdo ndo acarrete prejuizo a terceiro.
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"Paragrafo primeiro — A retificacdo sera feita mediante despacho judicial, salvo
no caso de erro evidente, o qual o oficial corrigird com a devida cautela.

"Paragrafo segundo — Se da retificacdo resultar alteracdo da descricdo das
divisas ou da area do imével, serdo citados, para manifestarem sobre o
requerimento, em dez dias, todos os confrontantes e o alienante ou seus
sucessores. Nao havendo oposicdo, e sendo o requerimento instruido com
planta e memorial descritivo da propriedade que justifigue o pedido de
retificacdo, o juiz dispensara a realizagéao de vistoria judicial.”

Como se infere dos termos do art. 212, a retificacdo do registro tanto pode ser
efetuada apds a corrigenda prévia do titulo, como pode ser promovida a
requerimento da parte ou diretamente pelo oficial, se o erro for evidente, ou,
ainda, com autorizagao judicial.

Entre os equivocos evidentes podemos citar o erro de tomada de dados no
momento do registro, caso em que a corrigenda devera ser feita de oficio, a fim
de restabelecer a fidelidade ao titulo.

Pequenos enganos ocorridos no titulo também podem ser corrigidos mediante
simples requerimento e a exibicdo de documento comprobatério. O bom senso
do oficial determinara a melhor forma de agir, levando em conta sempre a
auséncia de potencialidade danosa, seja em relacao as partes, terceiros ou a
seguranca do registro.

Em nosso mister ja admitimos corregdo de numero de cédula de identidade ou
CPF, mediante prova habil e, até mesmo, a retificacdo do estado civil de
solteiro para casado, comprovada com certiddo de casamento atestando a
ocorréncia do enlace antes da lavratura da escritura.

Afora os enganos corrigiveis diretamente pelo oficial, de oficio, ou a pedido do
interessado, os demais dependem de autorizacdo judicial, na jurisdicao
voluntaria ou contenciosa, conforme o caso.

Narciso Orlandi Neto, Juiz do Segundo Tribunal de Algcada Civil de Sdo Paulo,
com longa passagem pela Primeira Vara de Registros Publicos, elaborou
precioso estudo da matéria, publicado pela Editora Oliveira Mendes, sob o
titulo Retificacdo do registro de imdveis, por noés recomendado aqueles
desejosos de aprofundar-se no assunto. Do capitulo designado "Diferentes
enfoques da retificacao" retiramos os seguintes significativos trechos: "Sempre
que o registro deva ser retificado, indaga-se dos riscos que a modificacdo pode
provocar a direitos de terceiros. Em quase todos os casos, permite a lei que a
retificacéo seja feita simplesmente por iniciativa de quem é titular do direito de
que se trata, ou demonstre, de outra forma, seu interesse. SO por cautela
exige-se a intervencdo judicial e, também por cautela, sdo chamadas as
pessoas que, em tese, poderiam ser prejudicadas; mas este chamamento nao
torna o processo contencioso" (p. 81).

"A retificacdo contenciosa é aquela em que a pretensao do prejudicado pelo
erro acarreta modificacdo do direito de terceiro. Esta alteracdo pode significar
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simples prejuizo, restricdo ao direito ou mesmo a perda do direito registrado”
(p. 84).

Exemplo claro de perda do direito é o cancelamento do registro em virtude de
nulidade do titulo que Ihe deu origem. Sao inumeras as espécies de retificacao.
Elas podem referir-se ao nome e estado civil de pessoas, condicdes
contratuais, mas as mais comuns sdo as que afetam a caracterizacdo do
imével quanto as suas medidas e area.

A propoésito, em decisdo de 30 de junho de 1997, publicada no Diario Oficial do
Estado de Sao Paulo de 02 de julho do mesmo ano, proferida no Processo
1002/97, relativo a recurso interposto por José de Moura, contra decisdo do
Corregedor Permanente de Taubaté, que indeferiu averbagéo unilateral da area
de superficie de imével objeto de matricula da Serventia local, a E.
Corregedoria Geral da Justica, através de oportuno e brilhante parecer do
eminente Magistrado, Dr. Francisco Eduardo Loureiro, deixou assentado o
seguinte: "No que toca a modalidade de retificacdo a ser seguida no caso de
alteracdo de medidas e caracteristicas do imdvel, a resposta, a principio,
estaria no texto do paragrafo segundo do art. 213, da Lei 6.015/73, que exige a
chamada 'retificagao bilateral’, com a citagao de confrontantes e, em alguns
casos, de alienantes. E o que deflui da expressao 'Sempre que da retificacao
resultar alteracdo das divisas ou area do imovel™.

Prossegue a referida decisdo nos seguintes termos: "Ocorre, porém, que em
determinados casos, admite-se nova espécie de género retificagdo, a margem
do paragrafo primeiro do art. 213, da Lei 6.015/73. Assim, quando houver
omissao tabular e a retificacdo ndo tenha potencialidade danosa a terceiros,
admite-se, em carater excepcional, a inser¢cdo de dados na esfera puramente
administrativa, mediante decisdo do Juiz Corregedor Permanente, sem
necessidade de citacdo de confrontantes e alienantes".

ApGs citar palavras do ilustre magistrado, Dr. José Renato Nalini, a r. decisdo
traca as seguintes premissas basicas para a questao da retificacao:

"a) nem toda alteracdo ou insercao de dados nas caracteristicas do imével
reclama retificagédo bilateral de registro;

"b) a bilateralidade da retificacdo é determinada pela potencialidade danosa a
terceiros;

"c) a retificagédo unilateral de medidas e caracteristicas do imovel é possivel por
mero despacho judicial e tem como limite, somente, a lesividade virtual da
medida aos interesses de terceiros;

"d) a retificacdo ex-officio do registro pelo Oficial Delegado, mesmo inserindo
medidas ou area de superficie na matricula também é possivel, desde que,
cumulativamente, inexista lesividade, ainda que potencial, a terceiros e haja
evidéncia, tanto do erro como de sua correcao."
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A esta altura a E. Corregedoria, por via do excelente parecer do Dr. Francisco
Eduardo Loureiro, reporta-se a decisdo normativa do ilustre magistrado, Dr.
Kioitsi Chicuta, quando titular da Primeira Vara de Registros Publicos de Séao
Paulo, ja comentada neste trabalho, enfatizando as conclusdes a que chegou a
decisao, correta e coerente na esséncia, as quais assim sao resumidas:

"a) matriculas ou transcricdes que descrevem o imével com determinada
metragem na frente e na lateral, omitindo as medidas dos fundos e de um dos
lados podem e devem ser retificadas ex-officio, pelo préprio registrador, desde
que tenha elementos tabulares ou oficiais denunciadores da ocorréncia de erro
evidente (plantas de loteamento, mapa da Emplasa, transcricées e registros de
imoveis contiguos, titulos que deram origem ao registro retificando, planta
cadastral da Prefeitura etc.).

"Devera haver evidéncias de que as medidas faltantes sdo as mesmas ja
enunciadas no registro, assim como da regularidade do formato geométrico.

"b) a insercdao de area de superficie em imoével que contenha medidas
perimetrais é possivel, desde que possa ser ela inferida por singelo calculo
aritmético.

" Mais uma vez, deve o registrador valer-se de elementos tabulares, ou
daqueles acima mencionados, para obter a evidéncia das medidas omissas e
do angulo de deflexao entre elas, chegando, assim, a area de superficie."

A expressao retificacdo, convém observar, é usada em sentido amplo. Ela tanto
pode alcancar alteracdo de elementos descritivos do imével, como area de
superficie e medidas lineares, como pode restringir-se a simples insercao de
requisitos omitidos. Correto, portanto, o emprego do termo porgue em ambos
0S casos corrige-se 0 assento registrario e o fundamento encontra-se no art.
213, da Lei 6.015/73.

O importante é saber distinguir quando a competéncia do procedimento € do
Judiciario e quando pode ser atribuida ao registrador. As decisdes comentadas
nao deixam duvidas. O oficial pode, por meio de averbacdo ex-officio, suprir
omissgdo no assento, desde que haja certeza da regularidade da figura
geomeétrica do terreno ou existam elementos em seus arquivos, sejam de
plantas ou outros registros, demonstrando a evidéncia da falha. O bom senso
determinara a nao potencialidade danosa a terceiros. Os demais casos serao
remetidos ao Juizo competente.

22. Averbacao e cancelamento

Averbacao, como registro, € um assento, mas se distingue dele por ser ato
subsidiario, sempre, portanto, a ele subordinado. Em outras palavras é a
anotacao de uma ocorréncia que altera o registro (ou a matricula) em relacao
ao imovel ou as pessoas nele qualificadas (art. 246, da Lei 6.015/73).

As ocorréncias averbaveis podem assim ser classificadas:
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1) Averbagdes que afetam o registro (ou a matricula) quanto ao imével:
demoligéo, edificacdo, numeragdo, mudanga de nimero ou de nome de rua,
retificacdo de medidas, alteracdo de confinancia, fusdo (ensejando abertura de
nova matricula para o todo resultante), abertura de rua e desdobro ou
desmembramento. Neste ultimo caso a E. Corregedoria Geral de Sao Paulo
tolera a averbacdo desde que o parcelamento nado ultrapasse dez lotes,
exigindo-se o registro especial previsto na Lei 6.766/79, caso tal nUmero seja
superado. Acontecendo o desdobro ou desmembramento o imével subdivide-
se, resultando tal subdivisdo na fragmentacdo da matricula-mae, fazendo
nascer novas matriculas, mantido o dominio por for¢a do registro de origem.

2) Averbacdes alteradoras do registro em relacdo as pessoas podem ser:
casamento, separacao, divorcio, alteragcdo e retificacdo de nome, 6bito,
interdicao.

Interessante observar, neste passo, que algumas averbacdes atingem o
registro mas ndo ferem o corpo fisico do imével. Como exemplos, podemos
citar, a numeracao, mudanca de nome de rua, alteragdo de confrontantes e até
a retificacdo de medidas intra-muros. Outras atingem diretamente o imoével,
mudam sua fisionomia e sdo consequéncia da modificagdo sofrida.
Exemplificamos, citando demoli¢cdo, construcao, abertura de rua e desdobro.

Mas, sera que a finalidade das averbagdes é apenas alterar o registro? Nao
nos parece. Com efeito, prosseguindo em sua andlise, verificamos que elas
também sao instrumento de:

a) restricao a direitos, no caso da indisponibilidade ou de clausulas restritivas
impostas;

b) oneracao de direitos, no caso da caucao;

c) transferéncia de direitos, como acontece com as cessdes de compromissos
de venda e compra de imével loteado pelo Dec.-lei 58/37 e no ajuste preliminar
previsto no art. 35, § 4.2, da Lei 4.591/64;

d) cancelamento de registro, como veremos a seguir.

Diz o art. 248, da Lei 6.015/73, que: "O cancelamento efetuar-se-a mediante
averbacao, assinada pelo oficial, seu substituto legal ou escrevente autorizado,
que declarara a motivo que o determinou, bem como o titulo em virtude do qual
foi feito".

Prosseguindo o art. 249 nos seguintes termos: "O cancelamento podera ser
total ou parcial e referir-se a qualquer dos atos de registro".

Esclarecendo o art. 250: "Far-se-a o cancelamento:

"I —em cumprimento de decisao judicial transitada em julgado;
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"Il — a requerimento unénime das partes que tenham participado do ato
registrado, se capazes, com as firmas reconhecidas por tabelido;

"lll — a requerimento do interessado, instruido com documento habil."

De acordo com o art. 251, o cancelamento da hipoteca s6 pode ser feito a vista
de autorizagdo expressa ou quitacdo outorgada pelo credor ou seu sucessor:
em razdo de procedimento administrativo ou contencioso, no qual o credor
tenha sido intimado (art. 698, do CC) e na conformidade da legislagcéo referente
as cédulas hipotecarias.

Outros dispositivos da Lei 6.015, relativos ao cancelamento sdo os seguintes:
"Art. 254. Se, cancelado o0 registro, subsistirem o titulo e os direitos dele
decorrentes, podera o credor promover novo registro, o qual sé produzira
efeitos a partir da nova data.

"Art. 255. Além dos casos previstos nesta lei, a inscricdo de incorporacao ou
loteamento sé sera cancelada a requerimento do incorporador ou loteador,
enquanto nenhuma unidade ou lote for objeto de transacdo averbada, ou
mediante o consentimento de todos 0s compromissarios compradores."

Depois de focalizados os procedimentos relacionados com o transito de um
titulo pelos diversos setores de um Registro Imobiliario e posto a vista o
indispensavel conhecimento, que deve ter um registrador para chegar a pratica
consciente, imparcial e independente, de um ato de sua alcada, vale a pena,
voltar ao passado para nos conhecermos melhor.

23. Um pouco de historia

Antes sé existiam as terras, os rios e os animais. Com o tempo, muito tempo,
vieram os indigenas, dizem que da Asia, entdo ligada a América do Norte, onde
hoje existe o Estreito de Bhering. Aqueles que desceram até o hemisfério sul e
se fixaram em nosso imenso territorio foram seus senhores durante milénios.
Antropélogos e arquedlogos tém registrado a presenca do homem no Brasil,
em diferentes locais, ha mais de doze mil anos.

Temporaria as vezes, a posse de um lugar bastava aos nativos. Nao
necessitavam de titulo, pois a imensidao das campinas, a abundancia da caca,
a fartura da pesca e a exuberadncia das matas, eram patriménio de todos.
Raramente as raizes dos conflitos encontravam-se na prépria terra.
Esporadicas invasées eram rechacadas com o arco, a flexa e a borduna, seus
instrumentos de defesa, aparentemente violentos, mas muito menos malignos
do que os usados hoje.

Ai vieram os brancos, com seus costumes, suas leis e sua forca. Tomaram
posse do territério e o dividiram em capitanias, delimitando-o depois em partes
pelas Cartas de Sesmaria, atribuindo-as a eles mesmos e afastando os antigos
e legitimos donos.
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Com o tempo surgiu a necessidade de regulamentar a aquisicao das terras.
Estava encerrada a pré-histéria e iniciava-se a histéria do Registro de Imobveis,
a principio timidamente, mas firmando-se depois.

Para trazer aos nossos leitores um pouco dessa histéria, nada melhor do que o
excelente trabalho de Jodo Pedro Lamana Paiva, Secretario da Corregedoria
Geral da Justiga do Rio Grande do Sul, escrito com a colaborac¢ao do Dr. Décio
Antonio Erpen, Desembargador do Tribunal de Justica do mesmo Estado,
intitulado Panorama histérico do registro de imoveis no Brasil, apresentado no
XXIV Encontro do lrib de 1997, realizado em Belo Horizonte. Sdo dele as
seguintes palavras : "O registro Imobiliario no Brasil tem sua origem fixada pela
Lei 601, de 18.09.1850 e seu Regulamento 1.318, de 30.01.1854, quando a
posse passou a ser reconhecida perante o Vigario da Igreja Catdlica. Por isso,
essa lei passou a ser conhecida por 'Registro do Vigario' e se fazia na
freguesia da situacdo do imével. O efeito desse registro era meramente
declaratério, para diferenciar o dominio particular do dominio publico, conforme
licdo de Waldemar Loureiro".

Prossegue o autor: "Segundo José Maria Junqueira de Azevedo, o Registro de
Imoéveis, com a funcéo de transcrever aquisicdes imobiliarias e inscrever énus
reais, instituiu-se, no Brasil, pela Lei 1.237, de 24.09.1864, regulamentada pelo
Decreto 3.453, de 26.04.1865. Anteriormente, com o fim restrito de inscrever
hipotecas, criou-se, pela Lei Orcamentaria 317, de 21.10.1843, o Registro
Hipotecario. Vigoravam, até entdo, as normas do Registro Paroquial".

Outras leis e decretos sucederam-se introduzindo alteragbes e novos
conceitos, inclusive adotando o "Registro Torrens", até entrar em vigor, em
primeiro de janeiro de 1917, o Cddigo Civil.

Novas leis e decretos foram elaborados, regulamentando o disposto no Cédigo
Civil sobre o Registro de Iméveis. Destacamos, dentre eles, o Decreto 4.857,
de 09.11.1939, modificado pelo Decreto 5.718, de 26.02.1940.

Vamos, juntos, ver mais o seguinte trecho do trabalho de Lamana: "Seguiu-se
o Dec.-lei 1.000, de 21.10.1969, que atualizou as normas da legislacao
anterior. Como ja foi afirmado, esse Dec.-lei, depois de ter a sua vigéncia
prorrogada varias vezes, acabou definitivamente revogado, a despeito de seus
incontestaveis merecimentos".

Algumas das modificagbes introduzidas por esse Dec.-lei foram aproveitadas
na Lei 6.015, de 31.12.1973, alterada pela Lei 6.216, de 30.06.1975, atual Lei
de Reqgistros Publicos.

Com isso voltamos ao dia de hoje e, depois de mais de trinta anos de vigéncia
do Decreto 4.857 e mais de vinte e cinco anos de império da Lei 6.015/73,
chegamos a conclusdo de que, apesar da grande evolucao havida na
legislagéo registraria, novas modificagcdes ja sdo sugeridas, motivadas nao sé
pela ansia de aperfeicoamento do Direito mas, também, para adequar o
sistema aos avancgos tecnoldgicos. Essa, contudo, € outra histéria que ainda
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serd escrita, quem sabe pelo préprio Lamana, a quem agradecemos a
colaboracéo.

Ha pouco tempo fomos procurados por um cidaddo lamentando as inUmeras
dificuldades que se viu obrigado a superar para usucapir um imével. A ele
dedicamos estas palavras finais: Gracas ao direito herdado de nossos
colonizadores e aperfeicoado com a colaboragao de outros povos, uma pessoa
hoje, que detenha a posse de um imoével por cinco, dez, quinze ou vinte anos,
pode adquirir o seu dominio pela usucapido. Apesar, entretanto, da tutela a
que estao submetidos os indigenas, temos tribos no pais que lutam para
demarcar suas terras, possuidas a incontaveis séculos, sem alcangar seu
objetivo. E, quando alcancam, ficam sujeitas as invasées de gananciosos de
todas as espécies.
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