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1. Introducao

Para a correta analise de recentes alteracoes de dispositivos da Lei de
Registros Publicos através da Lei 10.931, de 02.08.2004, é preciso que a
reflexao considere os diversos momentos histoéricos vividos pelo Brasil, desde o
momento em que se pensou ha instituicdo de um sistema para o registro de
imoveis. Da inicial preocupacao de se garantir publicidade ao direito real de
hipoteca, surtindo efeitos em relacao a terceiros, passou-se a admitir sua
ampliacao também para os demais direitos reais, principalmente a propriedade
imobiliaria, mas limitada aos atos consensuais entre pessoas vivas, excluindo,
evidentemente, as transmissdes causa mortis e os titulos judiciais. Com o
advento do CC/1916, deixou-se assentada necessidade de registro dos titulos
translativos, “por ato entre vivos” (art. 531), mas também: a) dos “julgados,
pelos quais, nas agdes divisérias, se puser termo a indivisdo”; b) “as sentengas,
que, nos inventarios e partilhas, adjudicarem bens de raiz em pagamento das
dividas de heranga”; c) “a arrematacao e as adjudicagcées em hasta publica”
(art. 532). Anotou-se no art. 856 do CC/1916, revogado, que o registro de
imoveis compreendia: a) “a transcricao dos titulos de transmissao da
propriedade; b) “a transcricdo dos titulos enumerados no art. 532”; ¢) “a
transcri¢cdo dos titulos constitutivos de dnus reais sobre coisas alheias”; d) “a
inscricao das hipotecas”

O Dec. 4.857, de 09.11.1939, representou verdadeiro marco histérico para a
implantag@o, em nivel nacional, de sistema harménico e integrado do registro
de imdveis e hoje, com a Lei 6.015, de 31.12.1973, tem-se a sua consagracao



como realidade incontestavel de instituicdo indispensavel para a seguranca e
estabilidade juridica de situacgoes referentes aos imoveis. Mas, até aqui, longo
e tortuoso caminho restou percorrido, mas outro trecho ainda ha de ser
superado por forca das necessidades sociais e econémicas. Veja-se a
proposito a preocupagdao em bem caracterizar o imével na matricula (art. 176,
I, 3, da Lei 6.015/73), criando, porém, mecanismos formais de protecao,
impedindo que sua descricao ficasse ao sabor da vontade das partes
interessadas, 0 que, por certo, se permitido, traria caos ao sistema e de
consequéncias previsiveis, pois cada qual poderia ampliar ou reduzir os limites
de seu imével, confundindo, por vezes, a propriedade com a posse ou mesmo
provocando sobreposicao de imédveis. Pode se chegar aquilo que ocorreu ha
algumas décadas em Comarca do Litoral Norte do Estado de Sao Paulo e na
qual tramitavam centenas de acoes de usucapiao envolvendo imoveis valiosos
no entorno das praias; a somatéria das areas cuja declaracédo de dominio se
perseguia superava até mesmo aquela do préprio Municipio.

A norma do art. 225, § 2. ¢, da Lei de Registros Publicos, tornou-se dogma a
ser observado para o bem dos registros publicos, dispondo, de forma clara e
objetiva, que “consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos
quais a caracterizacado do imével nao coincida com a que consta do registro
anterior”.

A preocupacdo com a especialidade trouxe, evidentemente, inumeras
dificuldades, pois o sistema implantado anteriormente a Lei 6.015/73, nao
poderia simplesmente ser interrompido e desconsiderado, como espécie de
recadastramento que vez por outra 0os governantes deliberam efetivar. Era
preciso dar seqiéncia aos atos ja praticados, protegendo as situacdes juridicas
consolidadas sob a égide das legislagdes revogadas, e admitiu-se que as
descricoes dos imoveis feitas nos registros imobiliarios, mesmo sob a égide do
Dec. 4.857/39, ainda que insuficientes sob a ética da norma vigente, deveriam
ser aceitas e mantidas até que os interessados as retificassem pelas vias
regulares. InUmeras descri¢cdes constantes dos velhos livros de transcricoes
limitavam-se a indicar os imdveis com expressdes genéricas, tais como “mil
bracas de frente para a praia”, confrontando-se nos fundos com propriedade de
Fulano de Tal, ou a indicacao de uma “sorte de terras, com area aproximada de
200 alqueires”, e os proprietarios também nao eram indicados com a riqueza
de detalhes hoje exigida.

A par dessas dificuldades e que até hoje causam consequéncias Obvias, vé-se
que varias tentativas foram feitas e algumas lograram éxito em alterar as
descricoes dos imdveis constantes das matriculas por simples requerimentos
dirigidos aos registradores, inserindo medidas perimetrais, areas, rumos, graus
etc. Gracas a atuacao efetiva de 6rgaos do Poder Judiciario e de
conscientizacao dos registradores, obtida também através de anos de debates
em seminarios e congressos, como aqueles promovidos anualmente pelo IRIB,
chegou-se a um consenso de que as alteragdes descritivas deveriam superar
procedimento retificatério adequado.

Criou-se aqui verdadeiro obstaculo a circulacédo de bens iméveis,
principalmente quando envolvia desmembramento, fusao e unificagdo. O Poder



Judiciario, ha muito exigido na prestacao de servigos superior a sua
capacidade, ndo tem atendido com presteza a esse reclamo. A velocidade
exigida para o mundo dos negécios fez com que alternativas fossem buscadas
e a Lei 10.931/73 significa importante inovagao, permitindo que as retificacdes
sejam feitas através de procedimento administrativo no préprio Registro de
Imoveis e sob responsabilidade do Oficial. O estudo que ora se desenvolve
traca apenas algumas consideracdes iniciais sobre as inovagdes feitas.

2. A retificacao, os principios de registro de imoveis e seu fundamento
legal

O estudo do Direito Registral Imobiliario ndo dispensa aprofundada incursao de
principios que lhe s&o préprios, mas dentre eles ndo ha como omitir dois, em
particular, que se entrosam com a retificacdo, justamente a especialidade e a
da legitimac&o registral. Pelo primeiro, asseguram-se os direitos inscritos
através da adequada e correta descri¢cdo do imével e da perfeita identificagao
das pessoas indicadas nos atos, e pelo segundo, a presuncao relativa de
exatidao e integralidade do registro. Criou-se mecanismo que assegura a
possibilidade de alteracdo de dados equivocados ou de suplementacao de
omissao, mas com segurancga, evitando, por exemplo, a retificacao unilateral
das medidas perimetrais na confindncia com iméveis lindeiros sem a anuéncia
dos proprietarios ou de titulares de direitos sobre esses iméveis.

Desde 0 CC/1916, em seu art. 860, ja se previa possibilidade de correcdo do
registro, dispondo que “se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o
prejudicado reclamar que se retifique” e redacdo semelhante é encontrada na
redacao original do art. 212 da Lei 6.015/73, acrescentando ao texto a
expressao “por meio de processo préprio”. O CC/2.002, em seu art. 1.247,
repetiu praticamente o texto revogado e lhe acrescentou “ou anule”, mas a
nova redacao do art. 212 da Lei de Registros Publicos optou amplia-lo nos
seguintes termos: “Se o registro ou a averbagao for omissa, imprecisa ou nao
exprimir a verdade, a retificacao sera feita pelo oficial de registro de iméveis
competente, a requerimento do interessado, por meio do procedimento
administrativo previsto no art. 213 da Lei de Registros Publicos, facultado ao
interessado requerer a retificacdo por meio de procedimento judicial”.

Boa ou ma, essa ¢é a ultima redacao dada por texto legal, mas que revela
proposito de trazer dinamismo a circulacao dos bens iméveis, permitindo que a
retificacdo se processe, num primeiro plano, perante o préprio Registro Predial
através daquilo que denomina de “procedimento administrativo”.

3. Conceito de retificacao

A regra idealizada para o sistema é que exista compatibilidade entre a situacao
juridica real e aquela escriturada no Registro de Iméveis, quer porque assim
elaborada deste o inicio, quer porque corrigida através dos meios proprios
previstos em lei. Para se alcancar a harmonia quando existente divergéncia
utiliza-se da retificacdo e que, em sentido amplo, significa endireitar, corrigir ou
emendar, em contraponto ao sentido estrito de corre¢éo de inexatidao ou erro
proveniente de escrituracao nos assentos imobiliarios.



Pode-se assim conceituar a retificacdo como a providéncia necessaria para
que o registro espelhe a situacao juridica real, quer decorra ela de processo
registrario, quer de defeitos ou vicios do titulo causal. Busca-se através dela
alcancar a verdade registral e que nao restou obtida em razéo, dentre outros,
de: a) falta de apresentagao de titulo idéneo e valido, nao outorgando
publicidade constitutiva ao registro, como a propriedade decorrente da
inscricdo de registro paroquial ou de mera afirmacéo de que se cuida de
aquisicao anterior ao CC/1916, sem demonstragdo da origem; b) vicios no
procedimento registrario, como a ofensa ao principio da continuidade; c)
deficiéncia dos registros quanto a especialidade.

E bom que se destaque que a retificagdo é do registro e nao do titulo causal.
Prevalece regra de que um titulo s6 se retifica por outro, ndo podendo o juiz ou
o registrador substituir as partes na manifestacdo de vontade. Mas, o rigor
formal da premissa pode levar a exageros impensaveis no mundo moderno,
como 0s equivocos na especificacdo do numero do documento de identidade
ou erros evidentes de digitacao. Dai porque, nessa matéria, ha de imperar o
principio da razoabilidade e da proporcionalidade, obrigando a retificacéo de
titulo por outro titulo apenas quando diz respeito aos elementos essenciais do
negécio juridico, como, por exemplo, quando se diz que a intencao das partes
era locar o imével e ndo vendé-lo, ou afirmar que o preco é de R$ 100.000,00 e
nao de R$ 5.000,00. Mas, quando o equivoco diz respeito a elementos
acidentais, possivel é supri-lo através de outros meios, como a exibicao do
proprio documento de identidade em caso de erro na tomada do respectivo
namero.

4. Classificacao da retificacao

A doutrina nao estabelece classificacao sistematica e uniforme sobre a
retificacdo e melhor sera distingui-la, para efeitos praticos, em relagéo ao
conteldo, ao objeto, a iniciativa e a extensao ou efeitos.

Quando ao conteudo, a retificagao pode ser positiva, negativa ou mista,
importando a primeira em acréscimo ao registro (v.g. a insercdo de dados para
melhor identificacdo da parte ou a escrituracao de usufruto que nao restou
feita, muito embora constante do titulo); a segunda em supressao
(cancelamento do registro de hipoteca porque efetivado apds inscricao de
venda feita para terceiro pela mesma parte); mista quando importa em
acréscimo e supressao, como ocorre na retificacao da descricao do imdvel, na
qual suprimem-se dados e acrescentam-se outros.

No que se refere ao objeto, a retificacdo pode envolver o prdprio direito, como a
clausula restritiva de inalienabilidade e de impenhorabilidade constante do
contrato de doacao de imdvel e que ndo restou anotada na matricula, ou fatos,
como a imprecisao das caracteristicas do imével ou mesmo da identificacao
das pessoas.

Quanto a iniciativa, a retificacdo pode ser feita de oficio ou de forma provocada.
Na retificacao de oficio é o proprio registrador que toma a iniciativa de executa-



la, como forma exceptiva do principio da instancia, e na provocada, que
constitui a forma corriqueira, quando o interessado pede a correcéo de erros.
Nessa ultima forma a retificagdo pode ser administrativa ou judicial, ou seja, no
primeiro caso quando dirigido ao préprio Oficial do Registro de Imbveis ou ao
Juiz Corregedor Permanente, e o segundo caso, quando reclamada
providéncia jurisdicional, quer sob a forma de jurisdi¢gdo voluntaria, quer como
de jurisdicao contenciosa.

Por fim, quanto a extenséo ou efeitos, a retificacdo pode ser parcial ou total,
conforme seu alcance. Quando ha o cancelamento da matricula por ordem
judicial, contamina-se o todo, mas ela pode ser parcial quando apenas parte &
atingida, como a alteragdo da descricdo das caracteristicas do imével
matriculado.

5. Retificacao das bases objetiva e subjetiva

Como regra geral, a descri¢cdo do imovel no titulo causal deve harmonizar-se
com aquela do Registro Imobiliario, observando as regras do principio da
especialidade. Dai porque se afirma que o Registrador atua secundum tabulas
e secundum titulus. Isto, porém, nao significa que exista uma terceira realidade
e que nao pode ser desconsiderada, ou seja, a realidade fatica e que esta além
dos limites de seu conhecimento imediato. A unidade predial pressupde
existéncia de base juridica de direito (p.e. o direito real) e a base fisica, objetiva
ou material, que nada mais significa do que o imdvel objeto do direito real.

Toda vez que a realidade extra-tabular se mostrar divergente da realidade
juridica, ha necessidade de retificacao, abrangendo tanto dados pessoais,
como dados obijetivos, cuja alteracao se faz através de acdes direta ou indireta.
Pode envolver, por exemplo: a) inscricdo de direito inexistente, fundado em
titulo falso; b) omisséao de direito existente; c) cancelamento indevido de direito
existente (quitacdo de mutuo falsa para cancelamento de hipoteca); d) erro de
menc¢ao do conteudo de direito, como o equivoco na especificacdo do valor da
hipoteca.

Na retificacao da base objetiva, também conhecida como retificagéo de area,
corrigem-se as imprecisdes relativas aos imoéveis, caracterizando-os através de
medidas perimetrais, areas, medidas de referéncia, acidentes naturais,
acessoes artificiais etc. Observam-se os aspectos quantitativos e os aspectos
qualitativos e, dentre estes, 0 de ubiquacao. A exigéncia do art. 176, § 1., 1l, a
e b, da Lei 6.015/73, tem por objetivo melhor caracterizar o bem de forma a
distingui-lo dos demais e salta claro que o exame da disponibilidade apenas
com afericao do aspecto quantitativo pode acarretar alienagao de bens alheios
ou sobreposicdes. E preciso certeza juridica de identidade do imével
transmitido com aquele especificado no registro e basta recordar que algumas
inscricdes sdo pobres na indicacdo de caracteristicos, mencionando apenas a
area do terreno e o bairro correspondente, o que faz com que se possibilite sua
inclusao em qualquer parte do territério, situacao incompativel com a exigéncia
de seguranca. De outra parte, ndo faz muito tempo, o controle, principalmente
em casos de desmembramento, se limitava apenas ao aspecto quantitativo, ou
seja, observava-se tdo somente a area sem qualquer outra exigéncia. Nada



impede que um proprietario promova divisdo de drea maior de 1.000m2 em
cinco partes, mas se a disponibilidade for aferida apenas com base no aspecto
quantitativo, nada impede que uma mesma parte seja alienada a pessoas
diversas. Exige-se rigor também quanto a posicao geografica que cada qual
ostenta em relacao a por¢cdao maior de que originaram, exigindo, assim, perfeito
controle registral e que, evidentemente, ndo se confunde necessariamente com
a posse exercida no local. A planta elaborada por profissional competente
constitui valioso subsidio para esse controle.

Na retificacdo da base subjetiva, outrossim, visa-se sanar erros ou eliminar
duvidas quanto a identificacdo das pessoas envolvidas no registro,
principalmente em relagdo ao nome, qualificagdo e estado civil. A providéncia
nao se confunde com a averbacao prevista no art. 167, 1, 5, da Lei de
Registros Publicos, que permite averbagao de “alteracdo do nome pelo
casamento ou pelo desquite ou, ainda, de outras circunstancias que, de
qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas pessoas nela
interessadas”. S6 hoje ha rigor quanto ao uso e mencgéao de documentos de
identidade (RG, CPF, CNPJ, carteira profissional, n. do passaporte, etc.) nos
respectivos titulos e muitos registros nao os consignam, exigindo em relagao
aos novos a observancia do art. 176, § 1.2, n. 4, ae b, da Lei de Registros
Publicos, o que devera ser atendido sem que importe em risco de prejuizo a
terceiros. Desde que ausente duvida, é possivel insercao dos dados
necessarios, mas por vezes exige procedimento retificatério, como, por
exemplo, em relagdo as pessoas com nomes comuns e passiveis de
homonimia, como José da Silva, Carlos Pereira etc. Muitas vezes existe
equivoco na consignacao do estado civil, figurando a pessoa como sendo
casada, quando, na realidade, € apenas convivente ou mesmo solteiro.

6. Verdade

O legislador, desde o Cddigo Civil de 1916, utiliza a expressao verdade para
consignar o objetivo do registro. “Se o teor do registro de imoveis nao exprimir
a verdade, podera o prejudicado reclamar que se retifique”. Evidentemente,
nao se cuida aqui do sentido cientifico da palavra, eis que ele pressupde
sentido absoluto, o que ndo se coaduna com a dindmica da vida, em que a
verdade de hoje pode nao ser a verdade do amanha. Veja-se a propdsito como
se fazia o levantamento topografico ha trés décadas e como se efetiva
atualmente, até mesmo com uso de equipamentos de Ultima geragéo,
permitindo margem reduzidissima de erro. A verdade € aferida com o negocio
juridico e o imovel a ele vinculado e com o assentamento imobiliario. Desde
que ela ndo represente a realidade fatica e ou juridica, permite-se a alteracao.

De toda forma, como destaca Houaiss, verdade é o que esta de acordo com o
real, no sentido de exatidao, ou, como anota De Placido e Silva, é o verdadeiro,
0 que exprime o real, auténtico, legitimo, fiel ou exato. Mas, em sentido
registrario, a verdade significa o resultado da correcao do registro omisso,
impreciso ou em desconformidade com a realidade.

7. A nova redacao do art. 212 da lei de registros publicos



Dispde o art. 212, da Lei 6.015/73, com a redacao dada pela Lei 10.931, de
2004, que “se o registro ou a averbacdo for omissa, imprecisa ou ndo exprimir
a verdade, a retificagdo sera feita pelo Oficial do Registro de Imdveis
competente, a requerimento do interessado, por meio de procedimento
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado requerer a
retificacdo por meio de procedimento judicial’. Vé-se, de inicio, que houve
acréscimo da expressao “averbacao” para indicar possibilidade de retificacao
dessa natureza de ato, e para anotar, além dos registros que nao exprimam a
verdade, aqueles imprecisos ou omissos.

O trato dado a matéria ndo se reveste de carater cientifico e buscou-se, de
inicio, indicar que a retificacao é possivel a atos que nao ostentem natureza de
registro em sentido estrito. Desde o advento do Cédigo Civil de 1916 nunca
houve duvida sobre a possibilidade de se corrigir equivocos verificados em atos
escriturados no Registro de Imoveis e, com a entrada em vigor da Lei 6.015/73,
substituindo principalmente os livros de transcricdes e de inscricdes, passou-se
a utilizar os termos registro e averbacgéao, permitindo continuidade de uso da
palavra inscricdo. Mesmo assim, a falta de sistematizacdo adequada, bem se
vé uso indiscriminado das diversas expressdes, ora utilizando inscricdo como
género, ora empregando registro também como género, distinguindo-a daquele
do inc. |, do art. 167, da Lei de Registros Publicos, como sendo registro em
sentido estrito. Nem mesmo os diversos diplomas legais mantém coeréncia
quanto a natureza dos atos a serem escriturados como registro e como
averbacao.

Essa imprecisao, porém, nao justifica o acréscimo da expressao “averbacao”
como se fosse necessario e imprescindivel. Nunca houve qualquer duvida
sobre a possibilidade de correcdo de qualquer ato materializado pelos
operadores do sistema registrario, seja ele nas transcricées, nas inscricoes,
nos registros, nas averbagoes e até mesmo na matricula, considerada como
ato de registro em sentido amplo.

Da mesma forma, é redundante afirmar que o registro omisso ou impreciso nao
exprime a verdade. Impreciso é falta de clareza ou exatidao, incerto, e omisso
€ o0 ausente, ou seja, sdo especies do género de falta de conformidade com a
verdade. E bem verdade, como destacado, que a expressao verdade é
passivel de criticas, mas a considerar as espécies como exaustivas, nao
haveria como permitir, por exemplo, a correcao de excessos, como a matricula
que consigna imovel com area de 250m2 e que, na realidade, contém 300m2.
Nesse exemplo ndo ha imprecisao, nem omissao.

O art. 212 da Lei 6.015/73, de outro modo, estabeleceu importante inovagao,
prevendo forma 4gil e interessante de retificacdo do registro. Ampliou a
competéncia de atuacao do Oficial do Registro de Iméveis, atribuindo-lhe a
direcéo e a deliberacéao do pedido retificatorio através de procedimento
administrativo. Fixou a lei normas procedimentais, descrevendo os modelos a
seguir na atividade desenvolvida pelo Oficial: a) elenco de atos que compdem
cada procedimento; b) ordem de sucessao na pratica dos atos; c) forma a ser
observada (modo, lugar e tempo).



O procedimento administrativo ndo tem natureza processual, exibindo, isto sim,
carater instrumental, sendo definido por Alberto Xavier como sendo a sucessao
ordenada de formalidades tendentes a pratica ou a execugdo de um ato
administrativo por parte de uma autoridade ou 6rgao administrativo. Ha, assim,
uma sucessao de tramites destinados direta ou indiretamente a permitir a
formacao de vontade esclarecida de um 6rgao publico para a pratica de ato
administrativo.

Na area de registros publicos, o procedimento deve ser admitido como série de
atos coordenados a partir da iniciativa do proprio Oficial ou de interessado,
direcionados a um provimento favoravel ou desfavoravel ao pedido de
retificacao.

A formacao de procedimento administrativo ndo afasta a possibilidade do
controle jurisdicional e por forca do art. 5.2, XXXV, da CF/88. H& opc¢ao a ser
exercida pelo interessado de buscar a retificacdo pela via administrativa ou
pela via judicial.

8. Retificacao administrativa unilateral

Permite-se o manejo do procedimento administrativo e que pode ser unilateral,
quando nao exibe risco de prejuizo potencial a terceiros, e bilateral, quando ha
o risco de causar danos a outrem.

O art. 213 da Lei de Registros Publicos, com a nova redacao que lhe foi dada
pela Lei 10.931/2004, diz que o Oficial retificara o registro ou a averbacéao, de
oficio ou a requerimento do interessado, em casos de: a) omissdo ou erro
cometido na transposicao de qualquer elemento do titulo; b) indicagao ou
atualizacao de confrontacao; c) alteracao de denominacéao de logradouro
publico, comprovada por documento oficial; d) retificacao que vise a indicacao
de rumos, angulos de deflexdo ou inser¢cao de coordenadas georeferenciadas,
em que nao haja alteracao das medidas perimetrais; €) alteragdo ou insercao
que resulte de mero calculo matematico feito a partir das medidas perimetrais
constantes do registro; f) reproducao de descricao de linha diviséria de imével
confrontante que ja tenha sido objeto de retificacao; g) insercao ou modificacao
de dados de qualificagdo pessoal das partes comprovada por documentos
oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade de
producao de outras provas.

Bem se vé, num exame superficial, que o texto ndo mais faz referéncia ao que
o primitivo § 1.2, do art. 213, Lei 6.015/73, fazia em relagédo ao erro evidente e
que poderia ser corrigido “desde logo”. Nao ha, porém, que se entender que a
norma tenha excluido tal possibilidade e tao 6bvia se mostra a solugéo que é
de se entender que, se o Oficial pode corrigir equivocos de maior gravidade,
deve fazé-lo em relagédo aos erros ditos “evidentes”, ou seja, perceptiveis de
imediato, sem necessidade de qualquer interpretagdo. Assim como ja se
entendia que os equivocos 6bvios devem ser corrigidos de imediato pelo
respectivo responsavel, assim deve continuar sendo feito, a exemplo do que
ocorre nas hipdteses de escrituracéo de atos de registro ou de averbacao e nos
quais se omite a subscricao do Oficial, do Substituto ou do Escrevente



autorizado.

A primeira hipotese prevista no art. 213, Lei 6.015/73, é a ocorréncia de
omissao ou erro cometido na transposicao de qualquer elemento do titulo.
Toda vez que a escrituracdo néo corresponda ao titulo, possivel se mostra a
retificagdo. Assim, exemplificativamente, se houver erro na consignag¢ao no ato
de registro de dados constantes do instrumento publico ou particular, a
retificacdo ha de ser feita. Mas, a aplicacdo ndo ha de atender apenas a diccao
do texto legal, merecendo interpretada com os demais principios de registros,
principalmente aquela do art. 252 da Lei de Registros Publicos e que
estabelece o seguinte: “O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os
seus efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta
desfeito, anulado, extinto ou rescindido”. Nao raras vezes, noticia-se ocorréncia
de falhas em processo de registro ocorridas ha muito tempo e, desde que
represente prejuizo a terceiros, a retificagdo ndo pode ser feita mediante
procedimento administrativo. Veja-se a hip6tese de escritura de venda e
compra com pacto adjeto de hipoteca e na qual, por equivoco, nao se faz o
registro da hipoteca, vindo o devedor a alienar o imovel como livre de
quaisquer 6nus. Estando o bem registrado em nome de novo proprietario, ndao
ha como alegar erro na transposicao de elemento essencial do titulo para
promover registro tardio da hipoteca.

O exemplo reforga convicgdo de que a retificacdo administrativa unilateral s6 é
possivel quando nao represente dano efetivo ou potencial a terceiros.

A segunda hipétese diz respeito a indicacao ou atualizacao de confrontacdo. O
art. 225 da Lei 6.015/73 estabelece que os titulos devem consignar, dentre
outros, “as confrontacdes”, mencionando os “nomes dos confrontantes”, e
existe consenso que nao se deve mais, a exemplo do que ocorria no passado,
especificar nomes dos proprietarios, mesmo porque temporarios, mas 0s
proprios iméveis lindeiros. Nesse aspecto, a Corregedoria Geral de Justica de
Sao Paulo, em suas Normas, dispde no item 49, do capitulo XX, prevé que nao
devem ser considerados irregulares “titulos que corrijam omissées ou que
atualizem nomes de confrontantes, respeitado o principio da continuidade”,
acrescentando no subitem 49.1, que “entende-se ocorrer atualizacao de nomes
de confrontantes quando, nos titulos, houve referéncia expressa aos anteriores
e aos que os substituirem”. Nao se cuida, a evidéncia, de novidade e muitos
registradores ja vinham promovendo as retificagdes quando ja existentes
subsidios em outros registros da prépria serventia, principalmente alterando o
nome do proprietario pelo préprio prédio, na esteira do que dispde o item 50
das mesmas Normas (“Sempre que possivel, nos titulos devem ser
mencionados, como confrontantes, o proprios prédios e nao os seus
proprietarios”). O alcance legal, porém, € muito mais amplo e abrange solu¢ées
como aquelas decorrentes de averbagdo de abertura ou confinancia com via ou
logradouro publico. E possivel demonstrar com documentos que o imovel
passou a confrontar com bem publico de uso comum do povo, quer
desfalcando-o como decorréncia de sua existéncia sobre por¢cao da qual se
destacou, quer pela afetacao de imével vizinho, mas que, de uma forma ou de
outra, indica mudanca a ser anotada nos Registros Publicos.



A terceira hip6tese, que diz respeito a alteracao de denominacéo de logradouro
publico, comprovada por documento oficial, é repeticdo da regra do art. 167, I,
n. 13, da Lei 6.015/73, que estabelece averbacao “ex officio, dos nomes dos
logradouros, decretados pelo Poder Publico”. Nao é preciso maior exercicio
intelectual para concluir que toda e qualquer outorga de denominacéo as vias e
logradouros publicos deveria ser averbada de oficio, independente de
provocagéao de interessado. De toda forma, constitui reforco e que deveria vir
acompanhado de obrigatoriedade do Registro de Iméveis de arquivar todas as
leis e normas de direito urbanistico e, no caso, que digam respeito as
denominacodes, obrigando os Registradores, com prazo certo, a promoverem
em todos os registros afetados a pratica dos atos averbatérios. Todo
registrador responsavel, por certo, mantém arquivado copia de legislacao
municipal pertinente, e a execucéao de oficio, independente de qualquer
provocacao, revelando compromisso com a sociedade na manutencéo de
sistema seguro e confiavel dos Registros Publicos.

A quarta, quinta e sexta hipoteses revelam evolu¢ao ao conceito tradicional do
art. 225, § 2. ¢, da Lei de Registros Publicos, e no qual se consigna que
“consideram-se irrequlares, para efeitos de matricula, os titulos nos quais a
caracterizacdo do imdével ndo coincida com a que consta do registro anterior’.
Mesmo que a nova descricao inclua rumos, angulos de deflexao, coordenadas
georrefenciadas, se ndo houver “alteracao das medidas perimetrais’, & possivel
atender ao pedido de alteracao registraria mediante simples solicitacdo ao
Oficial Registrador, socorrendo-se ele, evidentemente, de trabalho técnico
subscrito por profissional habilitado. Trata-se de matéria especializada e o
Oficial s6 tera condicoes de analisar sua viabilidade se subscrito por
profissional que oferte memorial descritivo e planta, através da qual possibilite
acompanhamento possivel a um leigo. Atender a um pedido de alteracao
porque anotada a nova descri¢do no titulo ou mediante simples requerimento,
sem qualquer respaldo técnico, pode representar risco desnecessario, inclusive
de sobreposi¢cdao em relagdo ao imoével vizinho. De igual forma, resolve-se a
velha questao da insercdo da area do terreno, quando ausente do registro,
desde que “resulte de mero calculo matematico feito a partir das medidas
perimetrais constantes do registro”. E bem verdade que a matematica prevé
solucdes diversas para retangulo com as mesmas medidas lineares,
dependendo da angulacéo existente, mas o rigor formal antes exigido restou
mitigado, bastando apenas que se tenha subsidios para tanto, como, por
exemplo, as plantas oficiais elaboradas a partir de levantamentos aéreos.
Desde que possivel chegar a um resultado, com base nas medidas
conhecidas, e amparado por documento idéneo, € possivel a retificacao
administrativa unilateral.

A sétima hipo6tese envolve a especialidade subjetiva, quando se busca
modificar os dados de qualificacao pessoal das partes. A retificacao sera feita
pelo Oficial quando “comprovada por documentos oficiais” ou por despacho
judicial “quando houver necessidade de producédo de outras provas”. Muitas
vezes, ha defeito de qualificacdo e a parte pode ser identificada como solteira,
quando, na realidade, era casada ou viuva. Basta apenas a exibicao de
certidao atualizada do Registro Civil para atender ao pedido. A duvida pode
surgir quando a lei qualifica o documento de “oficial’, mas seu sentido pode ser
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extraido da consideracao de que ele € emanado pela autoridade ou pelo 6érgao
incumbido para finalidade especifica. Assim como o controle do estado civil é
feito pelo Registro Civil, outros érgdos podem fazé-lo em relacao a outros
atributos da pessoa, como o numero de documento de identidade ou de
cadastro. A natureza oficial do documento impede que seja ele suprido
mediante declaracdo, ainda que em escritura publica ou em documento
registrado em Titulos e Documentos. Havendo necessidade de dilagéo
probatoria, a deliberacéo cabe ao Juiz Corregedor Permanente.

Por certo, diante da falta de previsao legal, podem surgir duvidas sobre a forma
a se adotar em caso de requerimento feito ao Oficial e entender ele que o
documento nao é oficial e que se faz necessaria producao de prova. A adocao
de procedimento administrativo nao justifica rigor de se indeferir desde logo o
pedido e mostra-se sensata solugao de se permitir, mediante solicitagdo do
interessado, que os autos sejam’remetidos ao Juiz Corregedor Permanente
para que, em sendo o caso, apods dilagao probatéria, defira a retificagao.
Exemplo disso sdo os procedimentos existentes e que visam demonstrar a
posse do estado de casados ou mesmo a celebragcdo do casamento no
exterior.

9. Formalidades para o procedimento administrativo unilateral

O processo de registro é essencialmente documental e ndao prescinde do
controle rigido de tudo que se pratica. Assim, da mesma forma que se registra
0 ingresso de qualquer titulo na serventia, quando se da inicio a procedimento
administrativo retificatério por provocacéao do interessado, é mister escrituracao
no Livro Protocolo (n. 1) do requerimento, podendo, caso assim seja de
interesse local, a abertura de livro auxiliar para respectivo controle.

Mesmo em situagcdes em que nao apresentado mero requerimento ou pedido
de providéncias, como se vé do art. 246, § 1.2, da Lei 6.015/73, sempre se
entendeu necessaria escrituracao no livro protocolo como se titulo fosse. A
exigéncia nao persiste quando a retificacao é feita de oficio, pressupondo
sempre que o Oficial, no exercicio de suas fungdes, tenha constatado o erro e
promova a retificacdo. A escrituragdo nessa hipétese é dispensavel.

Outra questao interessante € aquela que diz respeito a ocorréncia ou ndo de
prenotacdo. Se admitida sua existéncia, estar-se-ia formalizando processo de
registro com base no art. 182 e seguintes da Lei de Registros Publicos,
falando-se, ainda, em prioridade e preferéncia? Uma primeira conclusao que se
extrai € que a retificagdo administrativa pelo Oficial Registrador constitui
excegao a regra geral do processo de registro, atribuindo a ele incumbéncia de
modificacao de conteldo do registro em seu sentido genérico. Nao se da inicio
a um processo de registro em seu sentido estrito, mas a um procedimento e
para o qual pode ser irrelevante discussao sobre preferéncia ou prioridade.
Mas, ainda assim, mesmo que nao exista obstaculo para os titulos
protocolados posteriormente, é preciso analisar sempre a repercussao frente
ao pedido retificatério, como se vé€, por exemplo, quando ha pedido para
insercao de clausula de inalienabilidade e que, por omissao, nao figurou na
matricula, frente a escritura de venda e compra do imovel. De outra parte, é
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possivel que se busque retificacdo da descricdo do imbével e que o proprietéario,
logo em seguida, sem que o pedido seja apreciado, venha a aliena-lo ou
mesmo a onera-lo. Nada impede a sua pratica. Obstar pura e simplesmente o
registro ou a averbacéo de ato posterior sob argumento de prioridade pode
atentar contra o proprio sistema.

Mesmo na hipdtese de procedimento retificatorio, ha, evidentemente, processo
de registro em sentido amplo, sendo necessaria distingdao entre aquele em
sentido proprio, quando o proprio titulo ostenta, em sua face, todos os
elementos exigidos para a pratica do ato registrario, como ocorre, por exemplo,
com a escritura de compra e venda ou o instrumento particular de compromisso
de venda e compra. Todos os elementos devem ali estar concentrados. O
mesmo ndo ocorre em relacao ao “titulo” que da impulso ao procedimento
administrativo e que pode exigir atos intercorrentes, como nas notificacoes
feitas aos confinantes.

De outra parte, ainda que se admita substituicado do procedimento judicial por
aquele extrajudicial, ndo ha razao para se adotar rigor exigido para aquele.
Chega-se até mesmo a ponto de exigir autuagéo do pedido como se processo
judicial fosse. Busca-se a simplificacao e a agilidade e n&do a burocratizacao
através de formulas, merecendo destaque que até agora os pedidos
formulados pelos interessados diretamente ao Oficial sempre tiveram o zelo e o
cuidado necessarios, arquivados, depois de apreciados, em pastas
apropriadas. Nao se pode pensar em transformar os Registros Publicos em
cartérios judiciais, onde tudo se resolve através de processos e as formas
ganham realce. A razdo de ser da serventia predial tem contornos diversos e
os atos periféricos, se assim podem ser definidos os procedimentos
retificatorios, devem ter o destaque merecido, mas nao a ponto de superar até
mesmo 0 processo de registro e que importam na criagao, alteracao ou
extingdo de direitos reais. O que se exige é que o expediente seja montado na
rigorosa sequéncia de sua formacao e com a consignacao das datas em que
anexados ou efetivados.

Evidentemente, quando se pensa em procedimento administrativo, ndo
prescinde de ato final ou conclusivo. Todo processo visa a preparar ou
executar uma vontade funcional e, certamente, com a decisdo encerra-se
normalmente o procedimento administrativo.

Discute-se o limite da apreciacdo administrativa e 0 exame aborda tdo s6
aquele do ponto de vista da legalidade. Embora nao judicial, o procedimento
nao envolve critérios de justica e de conveniéncia.

Ha sempre o dever de fundamentar a decisédo, ainda que de forma concisa.
Todas as decisdes devem ser fundamentadas e nada impede que o Oficial
conclua sobre a impossibilidade de atendimento do pedido retificatorio. Nao
basta apenas que comunique o interessado o deferimento ou indeferimento do
pedido, exigindo sempre que ele saiba os motivos para uma ou outra
deliberacéo, a exemplo do que ocorrendo em relacdo ao processo de registro,
no qual deve indicar por escrito eventual exigéncia a ser satisfeita (art. 198 da
Lei de Registros Publicos).
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Em se cuidando de deliberagdao administrativa, é preciso analise sobre
cabimento ou ndo de recurso ou mesmo de pedido de reconsideragédo. Nao ha
qualquer previsao especifica, mas, no caso, ha de se aplicar a regra geral
existente e aqui devem ser observadas as peculiaridades de cada Estado. Em
Sao Paulo, por exemplo, sé se admite o procedimento da davida quando a
discussao gira sobre a pratica de ato de registro em sentido estrito, mas, em
outras unidades da Federacao, admite-se seu uso até mesmo para a pratica de
ato averbatério. Evidentemente, no primeiro caso, ndo se permite o uso da
diavida, mas se permite o uso de recurso administrativo, assim como previsto
na Lei de Organizacao Judiciaria em relagdo as decisdes dos Juizes
Corregedores Permanentes. Nao ha sentido obrigar a parte a instaurar novo
procedimento perante a Corregedoria Permanente quando todos os elementos
necessarios ja se encontram no procedimento instaurado na propria Serventia
Predial, cuidando-se de providéncia racional e que ndo atenta contra a
estrutura propriamente dita de procedimento administrativo. Evidentemente,
cada Estado tratara a matéria de acordo com sua conveniéncia interna, mas
eventual deferimento ou indeferimento do pedido retificatério pode e deve
permitir sua reapreciacao pelo Juiz Corregedor Permanente, quer o recurso
seja contra o deferimento, quer contra o indeferimento.

Pode causar perplexidade assertiva de recurso contra o préprio deferimento. O
ato de registro em sentido amplo, como € do conhecimento geral, desde que
lancado na matricula ganha publicidade e com efeitos em relacao a terceiros,
0s quais podem tomar conhecimento tempos depois da decisdo administrativa.
E aqui surge uma primeira questao que diz respeito ao prazo recursal.
Evidentemente, e isso é extraido da analise dos proprios dispositivos da lei
especial, deixou-se ao Oficial Registrador a incumbéncia de procedimentos que
nao ostentem minima controveérsia, ndo deixando qualquer margem de arbitrio
a analise de situagdes que possam levar ao enveredamento de consideracoes
subjetivas, excluida situacao prevista no § 5.°, do art. 213, da Lei 6.015, de
1973, que exige “impugnacgao fundamentada” do confrontante. Isto faz com que
se admita que o legislador deixou ao Registrador campo minimo de deliberacéao
sobre conflitos topicos ou de fundo. Em havendo terceiro, assim como se
admite a intervencéao de terceiros no processo civil, € possivel processamento
do recurso.

A falta de regras explicitas causam dificuldades e um aspecto a ser analisado é
justamente o do juizo de admissibilidade do recurso. Nada impede, por
exemplo, que o interessado se dirija diretamente ao Juiz Corregedor
Permanente e peca a ele a reapreciacao da matéria, inclusive com requisicao
do procedimento administrativo. Nesse aspecto, da-se inicio a novo
procedimento e faz-se reapreciacédo do pedido.

Em se cuidando de procedimento administrativo, ndo ha forma sacramentada e
os interessados podem buscar as solucdes possiveis, dentre as diversas
variantes, sem que isso implique assertiva de preclusao ou mesmo de
impedimento. Interessa o objetivo a ser perseguido e, da mesma forma que um
titulo indbil para o registro pode ser reapresentado e prenotado tantas vezes
quanto for do interesse do apresentante, nada impede que a mesma pretensao
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seja formulada por diversas vezes, pouco importando que seja na esfera
extrajudicial, ou na area de atuacgao judicial nao tipica. Com essa convicgao,
vé-se possivel pedido de reconsideracao dirigido ao Oficial e que analisara os
novos fundamentos a ele expostos.

10. Especialidade subjetiva

A segunda parte da alinea g, do inc. |, do art. 213, da Lei de Registros

Publicos, prevé possibilidade de “insercdao ou modificagdo dos dados de
qualificacdo das partes mediante despacho judicial quando houver necessidade
de producao de outras provas”. Vé-se, de plano, que o texto legal restringiu
area de competéncia do Registrador em relacéo a especialidade subijetiva,
exigindo que a alteracdo de qualificacdo da parte se ampare, em principio, em
“documentos oficiais”.

Nao ha que se confundir documentos oficiais com documentos publicos.
Oficiais sdo os documentos expedidos por 6rgaos incumbidos de seu controle e
expedicdo, como por exemplo o casamento celebrado no Brasil prova-se pela
certidao emitida pelo Cartorio de Registro Civil das Pessoas Naturais (art.

1.543 do CC). A falta ou perda do registro civil pode ser justificada (paragrafo
Unico, do art. 1.543 do CC), mas sua apreciacao nao pode ser feita diretamente
pelo Oficial, exigindo sempre a instauragao ao menos de procedimento judicial
administrativo perante o Juiz Corregedor Permanente ou Juiz Diretor do Foro,
conforme estabelecam as regras de organizacao judiciaria de cada Estado.

O documento oficial pode ser exibido no original, em cépia reprografica
autenticada ou através de certidao do Registro de Titulos e Documentos. Mas,
nao ha como substitui-lo, por exemplo, com a oferta de ata notarial ou de
escritura de declaracdes, onde diversas pessoas comparecem perante o
Tabelido de Notas e afirmam terem presenciado o casamento civil dos
interessados e cujo acervo restou destruido por um incéndio. A afericao da
idoneidade ou validade da prova compete exclusivamente ao Juiz, 0 mesmo
ocorrendo com a mera exibicao de procedimento judicial de justificacéo (arts.
861 a 866 do CPC). Pouco importa o fato do incéndio. Era mister, para
existéncia do documento oficial, que o registro fosse restaurado pelas vias
adequadas.

11. Retificacao administrativa bilateral

A nova redacao do inc. Il, do art. 213 da Lei de Registros Publicos importa em
modificacao de grande alcance, permitindo que as alteracées de medidas
perimetrais dos imdveis registrados sejam feitas sem utilizacdo do processo
judicial, admitindo anuéncia expressa ou presumida dos confinantes.

A primeira hip6tese é a da retificacao bilateral consensual, dispondo que “a
requerimento do interessado, no caso de insercao ou alteracdo de medida
perimetral de que resulte, ou ndo, alteracao de area, instruido com planta e
memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova
de anotacéao de responsabilidade técnica no competente Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura — CREA, bem assim pelos confrontantes”. Antes
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dessa modificagdo, em Estados como S&o Paulo, ndo se permitia
apresentacao direta ao registrador de concordancia da alteracao pelos
confinantes para a alteracao, exigindo sempre ordem judicial, derivando dai as
dificuldades, quer pela eventual ndo aceitagdo dos termos da concordancia,
quer pela exigéncia feita de citacdo de todos os interessados e independente
da anuéncia, ao sabor da convicgao externada pelo Juiz a quem coube a
apreciacao do pedido.

Estabeleceu-se como regra que, atendidos os requisitos mencionados no
caput, do art. 225, da Lei de Registros Publicos, “o oficial averbara a
retificacdo”. Buscou-se atribuir a especialidade objetiva, ou seja, a indicagcéao
“com precisao, os caracteristicos, as confrontagdes e as localizacoes dos
imoveis, mencionando os nomes dos confrontantes, e, ainda, quando se tratar
s6 de terreno, se fica do lado par ou impar do logradouro, em que quadra e a
que distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais préxima” como
requisitos essenciais e ndo meramente acidentais. Evidentemente, a regra nédo
ha de ser interpretada em seu sentido literal absoluto, principalmente no que
diz respeito a terreno urbano, eis que até mesmo entre os especialistas existe
controvérsia sobre a forma de contagem em relacédo a esquina em face da
diversidade de seu formato e do seu ponto inicial, havendo até mesmo quem
sustente que o ponto inicial da esquina € o eixo central da via publica. De toda
forma, a interpretagdo ha de ser voltada no sentido de que o imével deve estar
bem caracterizado e com especificacao, principalmente, das medidas
perimetrais, de sua area e dos confinantes.

Desde que exigida a participacao de profissional habilitado pelo CREA, ndo ha
como dispensar a planta e o0 memorial descritivo, por mais simples que seja a
retificagdo, com a sua assinatura e a dos confinantes na planta, com firmas
reconhecidas. Embora a lei ndo exija expressamente o reconhecimento, trata-
se de documento particular e para o qual o sistema reclama sua efetivacao,
ainda que por semelhanca, podendo, evidentemente, ser suprida com as
assinaturas lancadas na presenca do Oficial Registrador e com a certidao
correspondente.

Em nao havendo concordancia de todos os confinantes, ainda assim torna-se
possivel o uso da via extrajudicial, destacando o § 2. ¢, do inc. I, do art. 213, da
Lei 6.15/73, que “se a planta ndo contiver a assinatura de algum confrontante,
este sera notificado pelo Oficial de Registro de Iméveis competente, a
requerimento do interessado, para se manifestar em quinze dias, promovendo-
se a notificacdo pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento, ou,
ainda, por solicitagdo do Oficial de Registro de Iméveis, pelo Oficial de Registro
de Titulos e Documentos da comarca da situacao do imoével ou do domicilio de
quem deva recebé-la”. A parte pode optar por solicitar a notificacao de todos os
confinantes ou obter a anuéncia de apenas parcela, solicitando a notificacdo do
restante.

Nessas circunstancias, cabe ao Oficial, depois de receber o pedido retificatoério,
efetuar seu processamento e expedir notificacdes, advertindo o destinatario
que eventual impugnacao devera ser feita em quinze dias, presumindo-se sua
anuéncia se deixar de apresentar impugnacéo. A lei ndo estabelece os
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requisitos para a notificacdo e uma primeira duvida que surge é em relagéao a
duvida sobre a falta de consignacao de adverténcia da falta de impugnacéo ou
mesmo do prazo para sua concretizacdo. O Cédigo de Processo Civil, em
relacao aos processos, estabelece necessidade da adverténcia (arts 225, Il e
VI, e 285, do CPC), mas, como anotado anteriormente, os rigores dos
processos judiciais ndo se estendem aos processos administrativos. Estes nao
geram a preclusao maxima (coisa julgada material) e eventual falha pode ser
agitada a qualquer momento, o que, todavia, ndo afasta recomendacao de que
a notificacdo deve conter todos 0s requisitos necessarios para a correta
compreensao do destinatario, inclusive no que se refere ao prazo para
impugnagéo e para as consequéncias de eventual falta, ndo sendo demasiado
repetir que a notificagdo devera vir acompanhada necessariamente da copia do
requerimento e dos documentos que o instruem, dentre 0s quais a planta e o
memorial descritivo, sem 0s quais nao havera minima possibilidade de exame
pelo interessado.

Para formular requerimento retificatério ndo se exige capacidade postulatéria
especial, a exemplo do que ocorre em relagdo aos processos judiciais. Nao se
inclui como atividade privativa de advocacia (art. 1.2 da Lei 8.906, de 04.07.94)
e o proprio interessado pode subscrever diretamente a pretensdo formulada ao
Oficial, 0 mesmo sucedendo em relacado a impugnagao.

A notificacdo pode ser feita de forma direta, por carta ou por edital. Na primeira
hipotese, o Oficial, diretamente ou através de prepostos autorizados (art. 20, §§
3.2 e 4.%, da Lei 8.935/94) devera diligenciar no imovel contiguo ou naquele
indicado pelo requerente, surgindo aqui uma primeira duvida se a entrega deve
ser feita diretamente ao destinatario ou se a sua execucao pode ser
concretizada em qualquer morador. Embora o § 3.2, do inc. Il, do art. 213, da
Lei 6.015/73, diga que “a notificacado sera dirigida ao endereco do confrontante
constante do Registro de Iméveis, podendo ser dirigida ao proprio imével
contiguo ou aquele fornecido pelo requerendo”, ndo ha como atribuir efeitos
similares ao do protesto em que basta o encaminhamento da notificacdo ao
endereco apontado como sendo do devedor. Tanto isto é certo que na segunda
parte do paragrafo citado, diz a lei que “ndo sendo encontrado o confrontante
ou estando em lugar incerto e ndo sabido”, demonstrando que o destinatario
deve ser cientificado diretamente e ndo através de outro morador ou mesmo de
porteiro de edificio de apartamentos. As dificuldades sdo conhecidas pelos
operadores do direito que labutam no Registro de Titulos e Documentos e a lei,
de forma sébia, possibilitou a delegacéo a eles da execugéo dos atos
notificatorios.

A lei faculta uso da notificacdo pelo correio, com aviso de recebimento. Tem-se
buscado, cada vez mais, uso de férmulas ageis de comunicagéo de atos e o
proprio processo civil € exemplo de reconhecimento da eficacia dos servicos de
correio no Brasil, sendo de utilizacao cada vez mais intensa. A Justica do
Trabalho e alguns Cartérios de Protesto utilizam os correios com maior
intensidade e, a exemplo do que ocorre na cidade de Sao Paulo, apresentando
indices satisfatérios de eficiéncia e de confiabilidade. As dificuldades podem
surgir quando a recepc¢ao da carta se faz por pessoa diversa da destinatéaria.
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Por fim, admite-se uso da notificagéo por edital, estabelecendo 0 § 3.2, inc. I,
art. 213, Lei 6.015/73, observancia do mesmo prazo fixado no paragrafo
anterior (quinze dias para manifestacao), exigindo publicagdo por duas vezes
em “jornal local de grande circulacao”. Desde logo se vé que ndo ha fixacao do
prazo de publicacédo e do termo inicial do prazo para impugnacdo. Nao se diz
se as publicacdes devem ser feitas em dois dias consecutivos, se de jornal
diario, e mostra-se questionavel uso por analogia do art. 19 da Lei 6.766/79,
que estabelece publicacao por trés vezes, em dias consecutivos, e que 0 prazo
de impugnacéao se conta da data da ultima publicacéo. A regra do Codigo de
Processo Civil, em relacdo a citacao por edital, € que o prazo para que se
considere realizada a citagao, para que so, entdo, comece o prazo de defesa,
comeca a correr “da data da primeira publicacdo”. E precisao, entao, que a
interpretacao seja voltada para que haja racionalidade nas posi¢cdes adotadas,
merecendo distinguir o prazo para publicacdo do edital e o inicio do prazo,
apds o que comecara a fluir o prazo para impugnacgéao. A referéncia ao prazo
de quinze dias faz com que se adotem critérios objetivos para solucdo do
problema. O edital deve ser publicado no prazo maximo de quinze dias, por
duas vezes em jornal local, ndo especificando a lei o que se entende por “jornal
local de grande circulacado”. Nao diz se € jornal diario, semanario, quinzenal ou
mensal e o que se deve considerar como sendo de “grande circulagao”. A
extracao de 1.000 exemplares para Comarca com 10.000 habitantes pode ser
considerada de “grande circulacdo”, o que ndo acontece em compara¢ao com
cidades com mais de 100.000 habitantes. Ha de se ter critérios objetivos como
aquele adotado pelo Superior Tribunal de Justica, no julgamento do REsp
50.322, relator o Ministro Costa Leite, e no qual se destacou que sé se pode
falar em jornal local para os fins do inc. Ill, art. 232, CPC, quando ele tenha ao
menos “regular circulacdo quinzenal”. Mesmo assim, a aferigdo quantitativa da
circulacao deve ser feita em funcéao dos destinatarios potenciais do veiculo de
informacao.

A lei ndo faz qualquer referéncia a afixacao de cépia do edital em local visivel e
adequado no interior do Oficio Predial. Trata-se, contudo, de providéncia
necessaria e que decorre da publicidade que se exige em relacdo aos atos ali
perpetrados. Se nao ha, por exemplo, jornal local de grande circulacao, a
publicidade s6 se faz com a divulgacao feita a partir do proprio Cartério, a
exemplo do que ocorre em relagdo aos atos das demais Serventias, como
ocorre no Registro Civil das Pessoas Naturais em relacéo aos proclamas do
casamento. Mesmo em havendo periddico, a afixagdo se faz necessaria por
essencial ao préprio sistema.

Nao havendo impugnacgao no prazo fixado para a notificacdo por edital, sempre
resta duvida sobre a nomeacao de Curador Especial. A exemplo do que ocorre
em relagdo aos demais procedimentos administrativos, onde admitidas as
notificagdes por edital, sua existéncia ndo se faz necessaria por falta de
previsdo legal.

De outra parte, a lei procurou definir os confrontantes, anotando no § 10.2, inc.
I, art. 213, da Lei de Registros Publicos, que “entendem-se como
confrontantes ndo so6 os proprietarios dos iméveis contiguos, mas, também,
seus eventuais ocupantes”. A largueza da expressao “ocupantes” pode dar
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margem a davidas, pois nao distingue aqueles que sao meros detentores,
como os empregados, ou possuidores diretos em fungao de contratos
especificos, como o de locacédo e de comodato. E preciso distinguir aqueles
que ostentam interesse juridico e econdmico, o que nao se verifica quando a
notificacao é feita a empregado ou a mero locatario. Pouco importa que o
legitimo destinatario ndo ocupe o imével confinante. E preciso analise, caso a
caso, daqueles que se enquadram no conceito de confinante e dentre os quais,
evidentemente, se insere o possuidor sem titulo, mas que pode arguir
propriedade obtida pelo usucapido. Da mesma forma, confinante é o locador ou
o0 comodante para fins de retificagéo.

Outra questao interessante diz respeito ao prazo de impugnacao, ou seja, se
individual ou Unico para todos os interessados. Os prazos sao individuais para
os confinantes e, concretizada a notificacao, é a partir de entdo que comeca a
fluir o prazo para impugnacao. Nao ha como estender ao procedimento
administrativo a regra de contagem em dobro em havendo mais de um
procurador (art. 191 do CPC) ou de computagdo em quadruplo do prazo para
impugnacao para as Fazendas Publicas (art. 188 do CPC). Sao regras do
processo civil e nao do procedimento administrativo, onde os prazos fluem de
forma idéntica para todos. O prazo é contado da efetivacdo do ato notificatério
e ndo da juntada de sua prova ao procedimento, ndo havendo qualquer
ressalva ou determinagao especifica na lei.

O horério de realizacao das diligéncias também constitui matéria importante
para o perfeito entendimento da matéria. Como regra ha de observar o art. 8.°
da Lei 6.015/73, que estabelece que “o servico comecara e terminara as
mesmas horas em todos os dias Uteis”, dispondo o art. 4.2 da Lei 8.935/94 que
“0s servicos notariais e de registro serao prestados, de modo eficiente e
adequado, em dias e horarios estabelecidos pelo juizo competente”. O art. 172
do CPC estabelece que “os atos processuais realizar-se-ao em dias Uteis, das
seis as vinte horas”, acrescentando no § 2.° que “a citagdo e a penhora
poderdo, em casos excepcionais, e mediante autorizacao expressa do juiz,
realizar-se em domingos e feriados, ou nos dias Uteis, fora do horario
estabelecido neste art., observado o disposto no art. 5.2, Xl, da Constituicao
Federal” Vé-se aqui obstaculo a ser superado e que diz respeito ao horario em
que possivel a notificacdo, ndo podendo ser aceito de forma simplista o tempo
enunciado no art. 172 do CPC por néo se constituir em processo judicial. Os
atos, via de regra, devem ser executados “nos dias e horarios estabelecidos
pelo juizo competente”. Mas, em havendo impossibilidade de sua
concretizacdo, como nos casos corriqueiros de pessoas que trabalham em
locais distantes e s6 retornam aos respectivos lares altas horas da noite,
voltando ao servigo logo nas primeiras horas da manhé, € sensato que a |
notificacao seja feita de forma excepcional. Mas, quem deve autoriza-la? E o
Juiz? E o préprio Oficial? Depende de solicitagdo do interessado? A
experiéncia haurida na area faz com que se imagine estabelecimento de regras
exceptivas pelo préprio “juizo competente”, mas solicitar a ele, caso a caso,
que as autorize € burocratizar e dificultar procedimento que se idealiza simples
e agil, além do que nao ha que se desconsiderar que é o Oficial que preside o
procedimento administrativo, exigindo-se apenas que, certificado a nao
possibilidade de cumprimento no horario regular, o interessado assim requeira
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e seja deferido. A documentacgéo é essencial para evitar futuras polémicas
sobre a validade do ato notificatério.

Poder-se-a argumentar que, ndo sendo localizado o confrontante no horario
regulamentar fixado pelo juizo competente, segue-se a notificacdo por edital. E
possivel tal compreensao da matéria, mas a interpretacdo nao ha de ser feita
tdo somente pela analise gramatical, exigindo verificagdo em face de seu
contexto. Como nao poderia deixar de ser, a seguranca do sistema registrario
exige prioridade para a cientificagdo pessoal, de forma a que o destinatéario, tao
logo verifique os documentos, possa avaliar sua conveniéncia de expressar sua
concordancia, de se manter silente ou ofertar impugnacéao. E preferivel
notificacao pessoal, ainda que fora do expediente regular, em carater
excepcional, do que recorrer ao edital. Este s6 deve estar limitado aos casos
em que impossivel ou de dificil concretizagao do ato notificatério, como na
hipétese de ocultagédo ou de estar ele em local incerto e desconhecido. A
admitir-se o contrario estar-se-ia criando verdadeira vertente para burlas, como
na hipétese de confinante que se encontre temporariamente ausente do pais
para viagem de negécios ou de lazer, bastando apenas que a notificagao por
edital se faca nesse interregno, com certeza quase absoluta de que ele nao
tera como tomar ciéncia direta do pedido de retificagao.

Uma providéncia recomendavel, embora nao prevista na lei, € que, em casos
de ndo localizagédo pessoal do confinante, sendo ele notificado por edital, n&o
sendo hipétese de estar ele em local incerto e desconhecido, é de encaminhar
via correio, com aviso de recebimento, de cdpia da notificacdo, de forma a que
possa, de alguma forma, tomar conhecimento do procedimento.

Outra questao substancial é a discussao sobre a necessidade ou nao de
notificacdo do conjuge. Embora desejavel que todos os interessados, inclusive
os cbnjuges, sejam notificados do pedido retificatério, bem se vé que o
legislador orientou-se para férmula despida de maiores exigéncias, tanto assim
que o § 10.%, inc. Il, art. 213, da Lei de Registros Publicos, em sua segunda
parte, dispde que “o condominio geral, de que tratam os arts. 1.314 e ss. do CC
[2002], sera representado por qualquer dos condéminos e 0 condominio
edilicio, de que tratam os arts. 1.331 e ss. do CC [2002], sera representado,
conforme o caso, pelo sindico ou pela Comissao de Representantes”. O
procedimento ndo pode ser definido como acao real, muito embora se refira
necessariamente a um bem imével, mas com carater meramente administrativo
e em passagem alguma faz referéncia a notificagdo do confinante e de seu
cbnjuge, se casado for. Limita-se tdo somente a mencionar o confrontante e a
opcao feita em relacdo ao condominio bem demonstra a intengéo do legislador,
imprimindo dindmica diversa daqueles que perseguem formalismo maior. Tanto
isto é certo que ndo exige sequer que, em relacao ao condominio comum, a
notificacdo seja feita necessariamente a quem tem os poderes de
administragao, referindo-se a “qualquer dos condéminos”, qualquer que seja
sua parte ideal, ndo mencionando sequer que seja ele justamente aquele que
ostenta a posse direta ou que ocupa o imével de forma parcial ou total. A lei
nao traga qualquer distingao, e em relagcdo ao condominio edilicio contenta-se
apenas com cientificacao do sindico ou da comissao de representantes.
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Findo o prazo sem impugnacéo, o Oficial deve aceitar a retificacdo. A questao,
porém, nao pode olvidar poder qualificatério do Oficial na analise do pedido e
mesmo ausente impugnacao, a solucao retificatéria ndo se impde a ele como a
Unica viavel. Pode ocorrer que, depois de processado o pedido com notificacao
dos confrontantes, constate o Oficial que a retificacdo causa sobreposi¢do com
imével vizinho. A retificacdo ndo pode importar em alteragao de divisas com
ofensa ao direito de propriedade ou de providéncia que deve ser obtida de
outra forma, como a declaracao de dominio através de usucapiao. Nao sao
raras as hipéteses de posse de parte de imoével vizinho exercida por muitos
anos em fung&o de erro na edificagdo do muro divisério e a consagrar a medida
estar-se-ia possibilitando titulacao de posse com base em mera retificacédo. E
preciso muito cuidado, a exemplo do que ocorre com assertiva simplista de que
€ presumida a anuéncia do confrontante que deixa de apresentar impugnacao
tempestiva (§ 4.2, I, art. 213 da Lei de Registros Publicos). A presuncao é
apenas relativa e pode ocorrer que, antes da decisdo do Oficial, deferindo ou
nao o pedido de retificacédo, oferte o confrontante a impugnacao, muito embora
0 prazo ja se tenha escoado. A impugnacao deve ser simplesmente ignorada
ou desentranhada do procedimento? Nao existe, como salientado, rigor formal
no procedimento administrativo e o Oficial s6 deve considera-la quando
relevante para a solucao do problema. Por exemplo, pode ocorrer que o
Municipio, mesmo depois de notificado e de escoado o prazo para
impugnacao, venha ao procedimento para alegar que a retificacdo abrange
parte de bem publico. Cuida-se de argumento relevante e que nao pode ser
ignorado, mesmo porque 0s bens publicos, principalmente os de uso comum
do povo e de uso especial, sao inalienaveis e ndo podem ser adquiridos por
usucapiao (art. 183, § 3.2 e art 191,paragrafo Unico da CF/88, e arts. 100 e 102
do CC/2002).

A impugnacéo, se ofertada, héa de ser fundamentada para assim ser
recepcionada pelo Oficial. O § 5. ¢, inc. Il, art. 213 da Lei de Registros Publicos,
estabelece que “se houver impugnacao fundamentada por parte de algum
confrontante, o oficial intimara o requerente e o profissional que houver
assinado a planta e o memorial a fim de que, no prazo de cinco dias, se
manifestem sobre a impugnacao”. Pela diccao legal, deixou-se ao Oficial a
analise da existéncia de impugnacao “fundamentada”, afastando aquelas
desprovidas de minimo fundamento, como mera afirmagao de nao
concordancia ou de impugnacao genérica. E preciso que exista fundamentos
de fato e de direito que, pelo menos em tese, dé sustentacao a impugnacao,
muito embora a analise seja apenas superficial. Nao se permite enveredamento
para afirmar que a impugnacgao é procedente ou nao, tanto que atribuida tal
funcéo ao Juiz, mas tao sé a existéncia de impugnacéao “fundamentada”.

Havendo fundamentagéo, o Oficial deve intimar o requerente e o profissional
credenciado do CREA para que se manifestem em cinco (5) dias, ap6s o que
“o oficial remetera o processo ao juiz competente, que decidira de plano ou
apos instrugdo sumaria, salvo se a controvérsia versar sobre o direito de
propriedade de alguma das partes, hipétese em que remetera o interessado
para as vias ordinarias” (§ 6.2, Il, art. 213 da Lei de Registros Publicos). Antes,
porém, da remessa do procedimento ao Juiz, a lei fala em transacao amigéavel,
sem que, no entanto, estabeleca procedimento apto para tanto.
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Muitos estudiosos, diante da falta de aprofundamento do texto legal, tém
sustentado que as tratativas devem ser formuladas diretamente pelas partes
interessadas. Ha que observar, contudo, o espirito que levou a alteracao
legislativa, atribuindo ao Oficial Registrador a incumbéncia de presidir e decidir
procedimentos retificatérios de menor complexidade. Ora, se a ele incumbe a
direcdo do procedimento, nada mais sensato que se presuma outorga de
poderes para, como arbitro e terceiro desinteressado, convocar os interessados
e o profissional habilitado para se encontrar solu¢do da controvérsia. Tanto é
certa a relevancia da nova atribuicao que o Oficial ndo ostenta mais posicao
passiva, de mero espectador e no aguardo de providéncias das partes, tanto
assim que no § 12, Il, art. 213 da Lei 6.015/73, ha previsao de que “podera o
oficial realizar diligéncias no imével para a constatacdo de sua situagédo em
face dos confrontantes e localizacdo na quadra”. Podera ele, em audiéncia,
ouvir os interessados, realizar vistoria no local e propor solu¢des, o que, por
certo, contribuira para o acerto de inUmeras situacoes.

12. Apuracao de remanescente, abertura ou confinancia com via ou
logradouro publico

A alteracéo legislativa também deu solucdo a inUmeros casos de registros que,
por ofensa ao principio da especialidade, nao permitem acesso ao sistema
registrario. Sao justamente aqueles em que o proprietario de uma gleba maior,
depois de desfalcada de uma parcela, ndo tem como descrever o
remanescente sem o uso da retificacao. As transcricdes mais antigas, via de
regra, ndo ofereciam mindcias descritivas dos iméveis e, alienada uma parte,
ndo havia como caracterizar a sobra, a exemplo do que se verifica em relacéo
aos imdveis parcialmente desapropriados, ndo tendo o Poder Publico interesse
em descrever a parte desapropriada e aquele que ainda permanece com 0
expropriado.

Dai porque 0 § 7.9, I, art. 213, da Lei de Registros Publicos, estabelece que
“pelo mesmo procedimento previsto neste art. poderéo ser apurados os
remanescentes de areas parcialmente alienadas, caso em que serao
considerados como confrontantes tdo somente os confinantes das areas
remanescentes”. Através do procedimento administrativo é possivel a apuragao
e a descricdo do remanescente, utilizando-se das mesmas regras, com
ressalva de que confrontantes sdo apenas aqueles que tém interesses nas
areas vizinhas com as quais confinam diretamente e de forma imediata.

13. Areas publicas

As éareas publicas, de outro modo, sempre puderam ser anotadas nos
Registros Publicos, quer como confinantes, quer como abertas em registros ja
existentes em nome de particulares. Trata-se de medida conhecida como
averbacao de confinancia ou de abertura de rua ou logradouro publico. Quando
um imoével faz divisa com via publica ndo anotada no Registro de Imoveis,
importa saber se 0 bem publico desfalcou ou ndo o imovel particular. Se nao
desfalcou, pode o interessado, munido de certidao municipal correspondente,
requerer ao Oficial que simplesmente averbe a confrontagdo omitida. Mas, se
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desfalcado, é preciso que se apure quanto de sua area restou atingida, para
que a disponibilidade quantitativa seja expressa em valores reais. Assim, se
existe terreno de mil metros quadrados e a via publica atingiu duzentos metros,
resta ébvio que a disponibilidade do proprietario diz respeito apenas a bem
com area de oitocentos metros quadrados.

A redacgdo do § 8.9, Il, art. 213 da Lei de Registros Publicos, porém, € mais
ampla do que essa finalidade e consigna que “as areas publicas poderao ser
demarcadas ou ter seus registros retificados pelo mesmo procedimento
previsto neste art., desde que constem do registro ou sejam logradouros
devidamente averbados”. Todos os bens iméveis publicos, desde que
registrados, podem ser retificados pela via administrativa.

14. Alteracao e estabelecimento de divisas e alienacao de area: uso de
escritura publica

O art. 1.297 do CC/2002 estabelece que “o proprietario tem direito a cercar,
murar, valar ou tapar de qualquer modo o seu prédio, urbano ou rural, e pode
constranger o confinante a proceder com ele a demarcacgao entre os dois
prédios, a aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos ou
arruinados”, acrescentando no artigo seguinte que “sendo confusos os limites,
em falta de outro meio, se determinardao de conformidade com a posse justa; e,
nao se achando ela provada, o terreno contestado se dividira por partes iguais
entre os prédios, ou, ndo sendo possivel a divisdo comoda, se adjudicara a um
deles, mediante indenizagdo ao outro”. E possivel, assim, fixar os limites entre
os prédios e, muitas vezes, apura-se invasao de um em relacao ao outro,
permitindo, assim, aos interessados que, mediante escritura publica,
independente do procedimento retificatério, estabelecam as divisas respectivas
com precisdo ou mesmo as alterem, com transferéncia de area de um para
outro, exigindo, nessas hipéteses, o recolhimento do imposto de transmissao
inter vivos e a anuéncia municipal, se urbano, e o modulo, se rural.

0 § 9.9, 1l, art. 213 da Lei de Registros Publicos, dispde que
“‘independentemente de retificacdo, dois ou mais confrontantes, poderéo, por
meio de escritura publica, alterar ou estabelecer as divisas entre si e, se houver
transferéncia de area, com o recolhimento do devido imposto de transmisséo e
desde que preservadas, se rural o imovel, a fracdo minima de parcelamento e,
quando urbano, a legislacao urbanistica”.

Embora faca referéncia apenas a escritura publica, nada impede que as partes,
em processo judicial, transijam e estabelegam os rumos corretos da divisa
entre os prédios, inclusive com a alienacao de parte, se constatada invasao. A
carta de sentenca ou o mandado poderao ser recepcionados sem maiores
dificuldades. O mesmo nao sucede se as partes deliberarem a fixacao das
divisas em instrumento particular, mesmo que registrado em Registro de
Titulos e Documentos. E exigéncia formal da lei a escritura publica, pouco
importando que, em havendo alienacao de parte, o valor seja inferior a trinta
salarios minimos (art. 108 do CC/2002).

15. Dispensa de retificacao
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Importante avancgo social se verificano § 11, Il, art. 213, da Lei de Registros
Publicos, quando dispensa da retificacao “a regularizacao fundiaria de
interesse social realizada em Zonas Especiais de Interesse Social, nos termos
da Lei 10.257, de 10.07.2001, promovida por Municipio ou pelo Distrito Federal,
quando os lotes ja estiverem cadastrados individualmente ou com lancamento
fiscal ha mais de vinte anos”.

A Lei 10.257/2001, conhecida como sendo o Estatuto da Cidade, regulamentou
o art. 182 da Constituicao Federal, e dispds dentre suas diretrizes basicas o
estabelecimento das zonas especiais de interesse social (art. 4.2, V, f, Lei
10.257/2001).

Da mesma forma, deixou clara a desnecessidade de retificacdo para os
imoveis com a descricao adequada e que atenda as diretrizes dos arts. 176, §§
3.2e 4.2 e 225, § 3.2 da Lei de Registros Publicos.

16. Sancao aos requerentes e ao profissional habilitado pelo CREA

Diz 0 § 14, 11, art. 213 da Lei 6.015/73, que “verificado a qualquer tempo nao
serem verdadeiros os fatos constantes do memorial descritivo, responderao os
requerentes e o profissional que o elaborou pelos prejuizos causados,
independentemente de sangdes disciplinares e penais”. Trata-se de medida
moralizadora e que se opde a qualquer tentativa de consignacado no Registro
de Imoéveis de dados que nado correspondam a verdade, fazendo com que
todos assumam responsabilidade pelos seus atos. Evidentemente, ndo haveria
necessidade de consignacao da responsabilidade, eis que, caracterizada esta
e provados os danos, ainda que morais, possivel é a obtencao da indenizagao.

De toda forma, a sua consignacao, ao que tudo indica, afasta a discusséo da
culpa subjetiva. Ou seja, ao prejudicado basta apenas a comprovacao de que
os dados nao correspondam a verdade, pouco importando que eles tenham
sido habeis ou ndo ao objetivo perseguido, tanto assim que a lei menciona sua
verificacao “a qualquer tempo”, ndo pressupondo que a retificagao tenha sido
levada a bom termo. Havendo danos, a indenizagao é possivel de ser
concedida pelo Judiciario.

17. Nulidade de pleno direito

O cancelamento do registro é passivel de reconhecimento através da via
administrativa frente ao que se denomina de nulidade de pleno direito do
registro. Mesmo assim, diante da dubiedade de sua interpretacéo, sustentando
alguns que, diante de sua ocorréncia, poderia ser decretado de imediato, sem
necessidade de oitiva prévia dos interessados, acrescentou-se o § 1.2 ao art.
214 da Lei de Registros Publicos para dispor que “a nulidade sera decretada
depois de ouvidos os atingidos”.

Os demais paragrafos do mesmo artigo, porém, causam dificuldade de

interpretacdo, eis que o § 2.° acrescenta que “da decisdo tomada no caso do §
1.2 cabera apelacao ou agravo, conforme o caso”. Sempre se entendeu que 0
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art. 214 se referia ao cancelamento administrativo e causa espécie a mencao a
recursos proprios de processo jurisdicional. O cancelamento é forma de
retificacéo e se o registro é retificado ou anulado por sentenca em processo
contencioso, ou por efeito de julgado em acdo de anulacédo ou de declaracao
de nulidade de ato juridico, ou de julgado sobre fraude a execug¢ao, a norma
aplicavel é a do art. 216 da Lei de Registros Publicos. Nao ha sentido
interpreta-lo no sentido de que, qualquer juiz, de forma incidente e em qualquer
processo, diante de ofensa a principios registrarios, possa reconhecer nulidade
de pleno direito do registro. Para tanto exige a instauracéao de formal processo
de conhecimento e com pedido especifico formulado no pedido inicial ou
reconvencional.

Outrossim, nos §§ 3.2 e 4.2, do art. 214, estabelece-se a introducao formal do
instituto do bloqueio no Registro de Iméveis e isto quando “o juiz entender que
a superveniéncia de novos registros podera causar danos de dificil reparagéao
podera determinar de oficio, a qualguer momento, ainda que sem oitiva das
partes, o bloqueio da matricula do imovel”. Cabera ao Juiz, em processo
judicial, adotar a providéncia necessaria para impedir a circulagao do bem
imovel determinado, nao permitindo ao Oficial, desde o bloqueio da matricula, a
pratica de qualquer ato sem autorizacao judicial, acrescentando que os
interessados poderao, nesse periodo, prenotar seus titulos “que ficardo com o
prazo prorrogado até a solugao do bloqueio”.

Por fim, 0 § 5.2, do art. 214, da Lei de Registros Publicos, diz que a nulidade
nao sera decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as
condicdes de usucapidao. Cabe ao possuidor demonstrar no processo que faz
jus aos requisitos objetivas do usucapiao.

18. Conclusoes

Nada obstante as falhas ou a ma redacéo de alguns artigos, bem se vé que a
Lei 10.931, de 02.08.2004, na parte que alterou a Lei de Registros Publicos,
constitui inegavel avancgo no sistema juridico nacional, adotando posicao
corajosa de outorgar aos Oficiais dos Registros de Iméveis a responsabilidade
pela conducao dos procedimentos administrativos de retificacao de registro,
mesmo em havendo risco potencial a terceiros, quando estes, ouvidos
previamente, manifestem concordancia expressa ou tacita.

N&o se vé aqui tentativa de usurpacéao de atribuicdes que até ha pouco eram
exclusivas do Poder Judiciario. Foram retiradas matérias que, a par de
descongestionar o ja saturado Judiciario, ndo exibem complexidade, tanto
assim que fulcradas as decisées prolatadas, em grande porcéo, nos trabalhos
periciais e em informacdes prestadas pelo proprio Registrador. Aos juizes
devem ser reservadas matérias em que haja controvérsia ou que suscitem
questbes complexas, merecendo elogio o estabelecimento de procedimento
hibrido, na medida em que, havendo impugnacgao fundamentada ao pedido de
retificacdo, os autos sdo remetido

s ao Juiz Corregedor Permanente ou Diretor do Foro para decisado de plano ou
de instauracao de dilacdo probatéria. Nao se trata aqui de estabelecer
comparagdes ou mesmo de menosprezar a atividade de um em relagéo ao
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outro, mas de estabelecer limites as atividades de cada qual, delegando ao
Registrador outras fungdes além daquelas do tradicional processo de registro,
sem que permita ingresso em matéria de exclusiva competéncia de érgaos do
Poder Judiciario. Veja-se a propdésito o0 que se entendia antes e que agora se
entende a respeito de cancelamento do registro de usufruto pela morte do
usufrutuario ou mesmo do cancelamento do protesto em razao de pagamento;
da necessidade de comando judicial passou-se a entender que tais pedidos
poderiam ser formulados diretamente aos Cartérios e instruidos dos
documentos necessarios.

As retificacdes passam a ostentar novos rumos e possibilitara ao sistema que,
em médio prazo, atinja seus objetivos maiores, dentre eles de ostentar
adequada especialidade objetiva. Sem a ousadia ora adotada, a perfeita
identificacao sé seria viavel em longuissimo prazo e, agora, somado aos
levantamentos georreferenciados dos iméveis rurais, ter-se-a perfeito controle
da malha fundiaria do pais em lapso temporal ndo imaginavel até ha algum
tempo atras. E evidente que percalgos e dificuldades surgirdo neste pais com
imensas diversidades e dificuldades econdmicas e financeiras, mas
possibilitara que o imével seja mercadoria de facil circulacédo e com o
acompanhamento feito pelo Registro Imobiliario.

Cada vez mais se exige a profissionalizagao do Oficial de Registro de Imoveis
e a sua condicao de operador do direito passivo e que aguarda tdo somente a
apresentacao dos titulos para registro ou averbagao comeca a fazer parte do
passado. Deve ele estar envolvido com a sociedade que serve e ter perfeito
dominio n&o s6 do Direito Registral Imobiliario e de Direito Civil, dentre outros
ramos do Direito, mas também do Direito Urbanistico, acompanhando de perto
toda a legislagcao, nos niveis federal, estadual e municipal. Vale aqui repetir
episodio ocorrido em exposicdo feita em Madri, em visita feita & sede do
Colégio de Registradores da Espanha, quando o expositor, em audio visual,
tracou consideragdes sobre o sistema ortofoto adotado e projetou area maior
desafetada pelo Poder Publico e depois alienada em partes para os
particulares. Pelo registro do cadastro do Municipio s6 havia a area maior, mas
para aquele do Registro Imobiliario havia consignacéo de diversas porcoes
desmembradas, o que, a principio, poderia causar perplexidade diante da
conviccgao firmada de que o desfalque ha de passar necessariamente pela
apreciacao do Poder Municipal. Na justificativa dada na oportunidade, deu-se
énfase ao fato de que o Registro de Imdbveis deve acompanhar o dinamismo
exigido aos negdcios e que ao Oficial compete conhecer as regras de direito
urbanistico vigente, ou seja, pela sua ética todos os requisitos para o
parcelamento estavam presentes e que, portanto, os registros eram possiveis.
Representa avanco inegavel as atribuicdes e que, de maneira ébvia, nao
podem ser olvidadas pelos registradores nacionais, mas que, em lugar de
constituir freio, significa necessidade de acompanhamento préximo e direto de
tudo o que ocorre em sua area de atuagao.

O interesse publico ndo mais aceita atitude de registrador descompromissado
com a sociedade, que se limita apenas a analisar os titulos apresentados como
se essa fosse sua Unica atribuicao, sendo remunerados por esses servicos.
Reclama, como se vé do texto legal introduzido, iniciativas voltadas para
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solucao dos problemas e com vistas ao aperfeicoamento do sistema registrario,
nao apenas para a descricao dos imdveis, mesmo porque nao caracterizada a
serventia como de mero cadastro, mas de registro de situagdes juridicas
validas. Como delegado do servico publico deve procurar harmonizar os
interesses em conflito, convocando as partes, quando assim necessario, para
eventuais esclarecimentos das diferencas existentes, apontando sempre o
rumo da melhor solugéo. Dizer simplesmente que nao é de sua algcada a
composicao das partes, € olvidar sua finalidade de trazer ao seio da sociedade
a paz juridica, pois ele é o especialista e que, como ocorre tantas vezes,
fornece até mesmo a outros operadores do direito as solugdes corretas ou
mesmo informando o profissional habilitado pelo CREA que a retificacao nao é
feita com base tdo somente no levantamento do local, mas principalmente
pelos dados juridicos constantes dos assentamentos do registro, mesmo
porque a ele fica dificil distingdo entre posse e propriedade.

Espera-se que a aplicacao do art. 213 da Lei de Registros Publicos seja feita
com seriedade, celeridade e adequacgéo esperadas, assumindo cada qual a
parcela de sua responsabilidade. Retificacdes apressadas ou imprecisas s6
dar&o nascimento a problemas ou discussées futuras, mas o rigor formal
exacerbado fara com que o propdésito almejado seja esquecido, com
persisténcia do sistema vigente, com melhora insignificante.

De uma forma geral, espera-se que muitos dos imdveis saiam da informalidade
e passem a integrar o mundo formal, sem perder de vista que o planejamento
urbano pressupde a fixacao de diretrizes gerais e que tenham por objetivo o
desenvolvimento pleno das func¢des sociais da cidade, garantindo o bem estar
de seus habitantes e a protecdo do meio ambiente. Sem tais elementos ndo se
terd como defender a existéncia de sociedade justa, livre e solidaria, atribuindo
dignidade ao ser humano.
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