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trucdo, reconsirucdc, demolicdo), como do direito real limitado
(prorrogacdo da hipoteca, alteracdo da sua taxa de juro, etc.) e,
em geral, “outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o

registro” (art. 246):

MATRICULA

— Primeira inscricdo da proprieda-
de do imdvel, quer simples, quer
composto pela uni@o de imoveis
conliguos do mesmo dono.

INSCRICAO

— Agquisicdo da propriedade (airi-
buicdo ou declaracdo desia).

— Transmissdo da propriedade

— Constituicao do direilo real ou
onus « ele equiparado (bem de
familia promessa irretratdvel de
venda) .

— Transmissdo do direito real (ces-
sdo).

— Premonicdo de riscos sobre «
propriedade inscrita (arrestos,
segiiestros, penhoras, contradi-
tas).

AVERBACAO

— Ezxlincdo da matricula, quer pela

unido do imodvel a outro, quer
pelo eraurimento da sua drea,
em virtude de alienagdes parcidis,
quer por decisdo judicial (can-
celamento) .

Extinedo da propriedade por
abandono ow renuncia (canceld-
mento) .

- Extincdo do direito real limitado

(cancelamento) .

Modificacdo do conteuido do di-
reito da propriedade (desmem-
bramento, unido, construcdo, re-
construcdo, demclicdo), do direi-
{o real limitado (prorrogacdo da
hipoteca, alteracio da sua taza
de furos, ele.).

Esse esquema sistematiza as mudancas juridico-reais do imo-

vel, sujeitando as principais 4 inscricdo e as acessérias a averba-
cdo, umas e outras escrituraveis no livro em assentos corridos em
ordem cronoldgica, numerados consecutivamente, embora as aces-
sérias se distingam das principais por um prefixo literal (AV). O
prefixo literal substitui nesse félio o posicionamento extremo de
folio aleméo, que, dividido em secdes, destina, em cada uma delas,
as duas ultimas colunas ao assentc acessdrio (modificagdo e cance-
lamento), :

- K

CAPITULO 8
PRINCIPIO DE INSCRICAO

1. Principio de inscricdo. Inscricdo e titulo causal. 2. Conceito
de insericdo. Efeitos. 3. Inscricdo constitutiva. Matricula. 4. Ins-
ericdo declarativa. Modalidades. 5. Forma, lugar, tempo e pro-
moventes da inscricdo. 6. Cancelamento da inscricdo. Titulo uni-
lateral. 7. Anuéncia de terceiro.

O principio de inscricdo significa que-a constituicao, trans-
missdo e extincao de direitos reais sobre imoveis s6 se operam por
atos inter vivos mediante sua inscricao no registro. Ainda que uma
transmissio cu oneracao de iméveis haja sido estipulada negocial-
mente entre particulares, na verdade s6 se consumari para pro-
duzir o deslocamento da propriedade ou do direito real do trans-
ferente a0 adquirente pela inscricdo. A mutacéo juridico-real nasce
com a inscricdo e, por meio desta, se exterioriza a terceiros.

O principio de inscricdo justifica-se tacilmente pela necessi-
dade de dar a conhecer a coletividade a existéncia dos direitos reais
sobre imoveis, uma vez que ela tem de respeita-los. Quando duas
pessoas ajustam uma relagao real imobiliaria, esta transpde o li-
mite dual das partes e atinge a coletividade por exigir a observan-
cia geral. Dai o apelo a um meio que, a0 MeSMO tempo, a traduza
e a torne conhecida do publico.

Esse meio representa uma versao moderna da tradicdo do di-
reito romano - traditionibus dominia rerum, non nudis pactis
transferuntur -— versao essa adotada na Lei Imperial e confirmada
no Cédigo Civil (art. 676), quando faz nascer o direito real imo-
bilidrio da unido de dois elementos: @) 0 titulo, isto &, o acordo de
vontades que cria o jus ad rem, direito pessoal; b) a insericdo; que
transforma o jus ad rem em jus in re, direito real |

A mutacdn juridico-real desdobra-se, portanto, em dois esta-
gios, um em que se celebra o contrato das partes tendente a reali-
zé-la e outro em que se realiza propriamente a mutacdo prevista
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por elas. Como o segundo se apdia no primeiro, sem que este se
apresente regular, pela exibicdo de um titulo causal escoimado de
vicio ostensivo, ndo pode consumar-se o segundo, que consiste na
inscri¢do desse titulo no livro préprio do registro, cujo fim é pre-
cisamente acolher os direitos reais caracterizados por sua legiti-
midade.

Assim, o direito de propriedade, que é o maior dos direitos
reais e, além cisso, o pressuposto dos demais, ndo nasce do titulo
tendente & sua aquisicdo, mas da inscricdo dele no Registro de
Iméveis. A inscricdo desempenha em relagdo aos iméveis o papel
outrora desempenhado pela tradigdo, que alids ainda perdura com
referéncia aos méveis: é uma tradicdo solene.

Antigamente a transmissdo da propriedade, consoante a dog-
maética romana, exigia dois requisitos, o titulo e a tradicao. O titulo
sem a tradicdo nao gerava o direito real; a tradicio sem o titulo,
tampouco. No direito real de hipoteca, de tanta importancia eco-
noémica, ndo era possivel, porém, a tradicdo, porque a caracteris-
tica dele é permanecer o imével com o proprietario, sem ser entre-
gue ao credor.

Ao colocar-se a inscricdo em lugar da tradicdo, logrou-se com
a formalidade substitutiva uma dupla vantagem. De um lado, ela
oferece uma exteriorizacio muito mais ampla, nitida e perceptivel
da mudanca juridico-real. De outro, pode abranger e abrange, por
seu carater de sinalizacdo tabular, todos os direitos reais.

A semelhanca da tradi¢do, a inscricdo no direito brasileiro se
prende ao titulo, & causa juridica da aquisicdo, diversamente do
que acontece nc direito alemé@o, em que ela ndo se envolve com 0
titulo ou causa juridica, resultando tdo-s6 de uma declaracao abs-
trata das partes, alias geralmente condenada por seu artificialismo.
Ora, a tradic@o ndo transfere sendo o direito do tradente, de sorte
que, se este nenhum tem, nenhum transmite: nemo plus juris ad
alium transferre potest quam ipse habet.

Essa é a regra vigorante atualmente entre nés de modo ab-
soluto, isto é, quer entre as partes disponente e adquirente do di-
reito, quer entre esta wiltima e um terceiro de boa-fé, a quem ela
em seguida o transfira. Quando for adotado o principio de fé
publica, a regra conservars toda a sua forca entre os contratantes,
mas perde-la-4 em relacéo ao terceiro de boa-fé, para quem a ins-
cricdo sera inatacavel.
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Nio se deve confundir o efeito constitutivo, que é o que a
inscricao presentemente tem, com o efeito saneador, que é o que,
por excecéo, também passara a ter em presenca do terceiro de boa-
-fé, quando for adotado o principio de fé publica. A diferenca entre
as duas situacdes, a atual e a futura, pode ser apreendida num
relance a vista das duas férmulas, uma geral, a outra excepcional,
com que Heck esquematizou a sua coexisténcia no sistema alemao,
férmulas essas divulgadas entre nés por Soriano Neto:*

f Faculdade de disposicio + declaracao de vontade +

porel |+ inscricdo (sinal juridico) = efeito juridico-real

Protecao da fé publica 4 declaracio de vontade + ins-

Excepcional
R { cricdo (sinal juridico) = efeito juridico-real

No momento, porém, s6 tem existéncia no direito brasileiro a
férmula geral, em virtude da qual a inscricdo é modo de adquirir
(efeito constituiivo), mas nio sana, nem em relagio ao terceiro de
boa-fé, o vicio do titulo (efeito saneador). A inscricdo, por ora,
corresponde, em todos os casos, a uma tradicdoc solene, visto como
nenhuma exceclo se abriu expressamente até hoje para abrandar,
por amor do interesse geral, a regra romana da tradicdo.

A inscri¢én, portanto, é que, nos negoécios entre vivos, faz
nascer todos os direitos reais, a comecar pelo de propriedade, em-
bora o texto do art. 676 do nosso Cddigo Civil, o mais proximo do
seu amplo congénere alemao do § 873, s6 preveja como inscritiveis
os direitos aquisitivos e onerativos da propriedade imovel, e nao as
transferéncias € gravames desses direitos. Essa lacuna se alarga
com o omitir também outro texto que, & semelhanca do § 877 do
Codigo Alemain, estenda a inscritibilidade a toda modificacao do
conteudo dos direitos reais imobiliarios.

Nao obstante, a exigéncia da inscricao se estende, por um im-
perativo sistemaético, tanto & cessdo e & superposicao dos direitos
reais, como & modificacdo do seu contetido. Se a esse imperativo
sisteméatico ndo corresponde nenhum mandamento codificado, pelo

1 NETO, Soriano. Publicidade material do direito imobilidrio. Recife,
1940, n° 65, p. 122.
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mMenos socorre
gistro, de um
direitos reais

um velho preceito regulamentar que sujeita a re-
lado, nominalmente, a cessdo e g sub-rogacdo dos
¢, de outro lado, inominadamente, a sua modificacao,
esta envolvida em toda ocorréncia que, por qualquer modo, altera
a inscricdo, quer em relacéo as pessoas, quer em relacao acs imé-
veis que nela figurem (Dec. n.» 370, de 1890, art. 75; Dec. n.° 18.542,
de 1928, art. 270; Dec. n.o 4.857, de 1939, arts. 285 e 286; Lei n.o
6.015, de 1973, arts. 167, II, n.° 8, e 246).

Gracas a essa disposicao regulamentar supletiva, sdo atraidas
a0 registro tanto a cessa

0 e a sub-rogacdo de direitos reais, de
notéria freqiidrcia na pratica, como a modificacao do conteudo
desses direitos, esta ultima na figura de casos avulsos compreen-
siveis dentro da designacdo, alguns dos quais destacados e indivi-
dualizados em lei especial. E inegivel, porém, que se faz sentir a
necessidade da sistematizacdo da matéria por preceitos genéricos
de lei, que, cobrindo uma e outra situacdo, determinem a registra-
bilidade da cessdo e oneracao dos direitos reais e hem assim da
modificacio desses direitos, completando, pois, 0 ciclo das muta-
coes juridico-reais previstas pelo Codigo Civil.

O significado da cessio e da oneracac dos direitos reais, a pri-
meira envolvente de uma mudanca de titularidade, a segunda, de
uma superposicao de direitos, ¢ claro e incontroverso, mas o da
modificacdo d= contetdo desses direitos é menos claro, embora seja
possivel extrai-lo aproximadamente por exelusio. Como modifica-
¢ao do conteudo de um direits real imobilidrio se deve entender
toda aquela em que o direito nio seja suprimido, gravado ou trans-
mitido. Esse ¢ 0 seu conceito na doutrina alem3. 2

Ali, como exemplos de uma figura permitida em reduzidos li-
mifes, citam-se a mudanca de lugar ou de tempo de pagamento,
0 deslocamento de lugar em que se exercita uma serviddo predial,
a troca do grau entre hipotecas e o estabelecimento posterior de
uma condicao. Aqui, esses exemplos permanecem validos, convin-
do talvez recordar, acerca da servidao, que a faixa onde se exercita,
especializada no titulo original, pode ser mudada em outro, e, a
respeito da troca de grau entre hipotecas, que é indubitavel a sua
admissibilidade, em que Pese a duvida sobre o seu

processo, alias,
igualmente afast4vel por lei.

o

* WOLFF, Martin, Derecho de cosas. Barcelona, ed. Bosch. § 40, p. 220.
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A esses exemplos trazidos de fora }’)Oderil St'?'I' ac;'?;::;dgrsn o;‘:-g::
colhidos na nossa legislacao, (}ue tam_be@ na&‘o I?Spaoo g .
feréncia, oneracao ou extin.gao dr:n dlre_lto. ?1 i reduégo -
divida por pagamento parmal. ((’Jod. Cn:f., a:jr.. = ’753 e 8
divida por exoneracao de um 1rr;ove1 ((g;)ccli C;:., art. 317’) -

' ogacao do prazo da hipoteca o Ci¥y ; ) : ]
) prirhigpo?teca, aligs, enseja que se exltrsjla, Flo Ste).lil. 'r;%lmniegi;g?e

ito de modificacdo do contetido de direito imo iliario, .
Cei:tgnffonto entré os artigos permissivos, respectwamelete, rirm
gotecas sucessivas sobre o mesmo imovel (a.rt‘£1 eSlz)reem pZaI; ey
oacdo de qualguer hipoteca d.en-tro §0 prazo’d. Opg g rics
El"}). Ao passo que, no primeiro artigo, o Co 1gwrtes b o) s
hipoteca sucessiva, celebrada entre as mesmas g suk;entende i

imével, como “outra” hipoteca, no se%un 0 s e

?zouagi{zia Iaelas mesmas partes a prorrogacao do.irhaz;a e

ras »nalavras, tem-se com e ricap: o o
real I;zl;zipulégﬁo do aumento da dl?'ldfi hllpotecz,sréz zic}rie a;:s Elm sa
mas partes com garantia do mesm.o imovel, ao p ol o

dificacdo do direito de hipoteca preemf Jikikpi
Bfimtcli morazo de sua vigéncia. Dada a correlacdo existen =4
iagir;t-l; Material e o Direito Formal do regmt?g.,ufm Equep?h]:feim
prudéncia firmou implicitamente qua}ndo dzzl alo gegundo, i
ato é sujeito & inscricdo, nao se fqulparan
e Simp]ej a‘;?;btt?r?édo aplicavel ao penhor, em face

se raciocinio, dep [ g

de tfxio%s 1;;epr:{e}hs.ntefs. da primeira Lei de P:Elilc;r ;;Ed;s;t)ns;,mmjre
revogada (Lei 1n.° 1.271, de 1939, ar.t. 50e § (i'ﬁca ﬁo. > éonteﬁdo
o reconhecimento de que o conceito dfe .m%o if : galém iy
do direito real imobiliario, latente no Cédigo -Cnirtai e
de um Iado, a que o suprima, onerle ou transmsua, e
de outro, a gue o aumente ou diminua em e i
partes acordarem que se amplie ou reduza;1 'uila S i e
senciais do direito preconstituido coglola ivi i Abersisrsio
hipoteca, criar-se-4 realmente um direito novo,

e U 1 . In‘.
b J Ac, dog[)(ls (513.59(:(]1 te de elacao : tr ]
‘1; q. ud-, V. , B 3 ac. de S.(}. Ila {{I[‘te Ile ﬁpela(la{) (i{) |)[Si E'Bti Ile
133"8,";1930, In: A? . Jud, V. 15, p. 490.
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em dizer que, sem embargo da discrepancia da subseqiiente Lei de
Penhor Industrial (Dec.-lei n.° 413, de 1969, art. 50), n3o sdo abran-
giveis na modificacdo do contetdo de direito: a) o aumento da
divida hipotecaria, até porque pode haver credores subseqiientes,
cujos direitos ficariam prejudicados (Co6d. Civ., art. 812); b) o
aumento da garantia, até porque esta requer a especializacao do
imovel acrescido a original (Coéd. Civ., art. 762, I, 764 e 819).

Ainda que se fixe por exclusdo o conceito de modificacao do
conteudo do direito, convirg dar-lhe aqui maior largueza, alongan-
do o seu alcance até o &mbito nao convencional, ao invés de res-
tringi-lo & modificacdo emergente de acordo das partes. Assim,
ele alcancgard casos previstos na lei vigente, em que a modificacdo
provém sobretudo de factos que alteram o objeto do direito real,
vale dizer, o imdvel.

-

A propésito, é interessante notar que a lei prevé especifica-
mente menos 08 casos consensuais, como o da prorrogacac da hi-
poteca (Cod. Civ., art. 817), do que os casos fdcticos, como a cons-
trucao, a reconstrucédo e a demolicdo, cujos assentos, diga-se de
passagem, sac menos importantes do que os dos anteriores, pois,
diversamente destes, cuja eficacia é constitutiva, a deles é mera-
mente declarativa.

A inscricav define-se como todo assento feito no livro de re-
gistro imobilidrio, embora esse significado amplo coexista na lei
com outro restrito, em que a palavra designa apenas a inscricao
autonoma, pois a dependente, geralmente marginal, é denominada
averbacdo. Toma-se o termo para indicar tanto o ato de inscrever
como o escrito resultante desse ato. Esse escrito abrange direitos
e fatos, isto €, direitos que recaem sobre os imoéveis e fatos concer-
nentes a estes, como a situacdo geografica, a extensfo, as cons-
trucoes, os modos de exploracdo, o preco. E importante assinalar
que o registro assegura os direitos inscritos, ndo os fatos enuncia-
dos na inscricgo. *

4 WOLFF, Martin. Derecho de cosas. Barcelona, ed. Bosch, § 31, p. 155;
NUSSBAUM, A. Derecho hip. al, Madrid, ed. da Rev. de Derecho Privado,
1929. p. 439; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, ed. da Rev. de
Derecho Privado, 1955, § 16, p. 129; Pontes de Miranda. Trat. de Dir. Pri-
vado. Rio, ed. Borsoi, § 1.223, n.0 4, p, 245; § 1.224, n.° 2, p. 248; cf. § 1.222,
ne 9, p. 243.
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Ao abranger direitos, inclui as condi¢des, bem como as cldusu-
las, adjetas a cles. Umas e outras restringem o direit‘o de dispor e
impdem limites a0 senhorio do proprietario, que terceiros precisam
conhecer.

As condicées tém um significado legal definido, dentro do qual
se subentende, pela identidade de resultados, o termo. A despeito
de determinarem a instabilidade do direito, sao admitidas nas re-
lacoes juridicas imobilidrias, porque se conciliam com a existéncia
da propriedade resoluvel, cuja caracteristica estd na temporarie-
dade (Céd. Civ., arts. 114, 118, 119 e 647).

Tanto ocorrem nas relacbes imobilidrias negociais, como nas
familiares e hereditarias, estendendo-se até &s concessdes de ser-
vico ptuiblico, em que se dé a transmisséo de bens com clausula de
reversdo apoés ¢ decurso de certo prazo.® Comprovam-no a estipu-
laco de reversdo do dote ao dotador na dissolucao da sociedade
conjugal, do resgate na venda a relro, do desfazimento da venda
no aparecimsnto de melhor comprador e de impontualidade no
pagamento, da reversdo de bens ao doador na premoriéncia do
donatario, bem como nas hipéteses de ingratidao revocatéria da
doacédo e de morte ou rentincia do fiduciario ou de fideicomissario,
consolidante da propriedade de um em outro (Céd. Civ., arts. 283,
1.141, 1.158, 1.163, 1.174, 1.181, 1.314, 1.733, 1.734, 1.738).

A transmissdo atual da propriedade, em todos esses casos, é
inseparavel da eventual resolubilidade, havendo entre a declara-
cdo de vontade transmissiva e a condi¢ao subordinante da sua
eficacia um nexo orgdnico que as forna consubstanciais. Desse
modo, a inscricdo do ato juridico condicionado, que omitisse a con-
dicéio, ficaria incompleta ou falseada por subtrair ao publico o co-
nhecimento da resolubilidade do direito inscrito.

As cldusulas incluiveis na inscricao néo s@o quaisquer umas
que as partes lancem no ato, porque essa liberalidade ofenc?eria
até a taxatividade dos direitos inscritiveis, mas apenas as previstas
expressamente em lei. No presente, nao passam de poucas, a saber,
a de vigéncia da locacdo do imovel contra o adquirente e as de
inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade (Lei n.?

5 CARVALHO, Afranio de. Propriedade dos bens da concessdo. In: Rev.
For. v. 163, p. 41-43 e v. 164, p. 53-58.
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4.827, de 1924, art. 5.9, “b”, n.° II, e “¢”, n.° III; Dec.-lei n.° 58, de
1937, art. 3.; Lei n.© 6.015, de 1973, art. 167, I, n° 3, e II, n.° 11).

A resolucau de transmissées da propriedade provém tanto de
condicéo resolutiva, nomeada ou néo, como de anulacio, distrato
ou rescisdo do titulo transmissivo. Essas diferentes causas resolu-
tivas produzem o mesmo resultado final, que é a inutilizacdo de
titulo transmissivo, com a conseqiiente volta da situacdo juridica
anterior.

Na verdade, porém, so se revoga um ato de disposicdo quando
dele nasce uma relacio entre duas pessoas, como sucede no penhor,
suscetivel de desfazimento, porque d4 lugar a uma relago entre o
titular do direito e o proprietario. Nao assim na disposicido do
direito de propriedade, que nao deixa subsistir nenhuma relacéo
entre o alienante e o adquirente, pelo que s6 se pode inverter o seu
efeito mediante novo ato de disposicdo: disposicdo regressiva. ©

Dai tornar-se necessario distinguir se no titulo dispositivo da
propriedade ficou, como residuo de relacionamento das partes, a
causa determinante da sua inutilizacdo ou se, ao contrario, essa
causa aparecet mais tarde. Ao passo que se vé esse residuoc na
condicdo resolutiva comum e no vicio anulatério e, por isso, a re-
solucdo, ou a anulacido, produz efeitos ex func, nao acontece o
mesmo na revogacao da doacdo por ingratiddo e no distrato ou
rescisao por mtituo acordo das partes e, por isso, a resclucéo produz
efeitos ex nunc.

No desfazimento por causa inerente ao titulo, o alienante nfo
é sucessor do adquirente, pelo que ndo se abre nova inscricdo em
seu nome, mas apenas se averba o implemento da condicdo ou a
anulacdo & margem da inscricdo frustrada, com o que se restaura
automaticamente a inscricdo anterior. No desfazimento por causa
superveniente, o alienante & sucessor do adquirente, porque ocor-
rem, na realidade, duas fransmissdes sucessivas, uma para diante,
a outra para tras, pelo que se abre nova insericao em seu nome,
a0 mesmo tempo em que se averba o distrato ou rescisido na ins-
cricdo anterior. Assim se explica por que, na doacgo reversivel ao
doador (Coéd. Civ., art. 1.174), basta averbar a morte do donatirio
a margem da inscricdo deste, & vista de certiddo de 6bito, para

% Von Thur. Teoria Geral. Ed, Depalma, 1948. v. 2, § 50, p. 195-196
7 Lafayette. Dir. das cousas. Rio, ed. Garnier, 1877. v. 1, § 51 e nota 15.

T
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restaurar a propriedade e a inscricdo de doador, ao passc que na
doagdo revogada por ingratidao do donatario (Cod. Civ., art. 1.181)
se torna mister nova inscricdo em nome do doador. ®

A inscricgo é o modo de aquisicao de direifos reals nos negécios
entre vivos, gue s&0 os mais numeroses, mas a aquisicao nao se da
apenas nesses negocios, por acordo de vontades. Quando s_e da
fora deles, por forca de lei, como na heranca, também se exige a
inscriciio dela, a fim de manter sem ruptura a cadeia de titulares.
Conforme a insericdo se destine a “operar” a aquisicdo do direito
real cu apenas “revelar” a existéncia desse direito ou de ameaca
a ele, divide-se: a) constitutiva, por constituir, por si s6, o direito
ou & sua oneracdo, isto é, por fazer surgir o direito ou a sua one-
racfio; b) declerative, por declarar a sua anterior constituicéo ou
5 ameaga guUe pesa sobre a sua existéneia, isto é, por consignar o
fato ou ato juridico precedente, consumeado e perfeito.

Fsses efeitos da inscricfo ligam-se aos atos de maneira dife-
rente. O efeito constitutivo adere inseparavelmente aos afos por
forca de disposicao legal, a0 passo que o efeito declarativo é infe-
rido por exclusdo. Tomando os afos judiciais, verifica-se, por exem-
plo, que s&o sujeitas a inscricio tanto a arrematacio como a par-
tilha, mas a da arrematacio é qualificada com o efeito constitutivo,
ou transmissivo, ac passo que a da partilha ndo o é, dai se dedu-
zindo scr o dela declarativa.

A inscricds aparece com eficdcia constitutiva em disposicoes
legais genéricas ou especificas que a erigem em modo de adquil“ir
a propriedads ou constituir direitos reais. Adguire-se a proprie-
dade imével pela inscrigdo do titulo de transferéncia no Registro
de Imoveis, como se adquire o direito real de hipoteca, ou outro,
pela inscricdo do titulo constitutivo nesse registro. Esse é o prin-
cipio de inscricdo, que o nosso Cédigo Civil consagra, infelizment'e
com dois nomes, que a atual Lei de Registro desavisadamente quis
trocar, ndo pelo préprio, mas por um terceiro (Cod. Civ., arts. 530,
1, 676 e parag. unico do art. 860; Lei n.0 6.015, de 1973, art. 168).

A inscricic tem eficicia constitutiva em todos esses casos,
mas nio saneadora, pois nao purga o direito de qualquer vicio que
acaso 0 inquine, nio forra o adquirente & reivindicacdo. Usando

s LOPES, Serpa. Registros publicos. v. 3, n.° 570, p. 401.
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de um simile, pode-se dizer que a inscricdo d4 nascimento ao di-
reito, mas néo assegura a sua viabilidade, porquanto ele pode tra-
zer um defeito congénito que o faca sucumbir no futuro.

Além disso, convém advertir que o principio de inscricao atém-
-se as aquisicdes, perdas ou modificacdes que nascem de um ne-
géeio juridico. Desse modo, ndo atinge a transmissdo de um ti-
tulo de crédito, embora este represente uma inscricdo, como acon-
tece com a cédula hipotecaria dela extraida, cuja circulacao passa
a ser paralela, sem prejuizo de terceiros, que sdo advertidos desse
paralelismo pela averbacdo do nascimento do titulo.

Ao unificar os antigos livros no chamado “registro geral”,
destinado a funcionar como félio real, a nova Lei de Registro deu
& primeira inscri¢do nesse livro o nome de “matricula”. Essa ins-
cricdo inicial de imével, com a sua situacao geografica e a sua
descric@o, precisava ser especialmente assinalada para distinguir-
-se de qualquer outra que, tomando-a como base, se faca depois
para transmitir ou gravar o objeto dela.

Por ser a unica que individualiza o imo6vel, assume, em relacao
a qualquer outra, uma importancia singular, que a torna merece-
dora de destague. Todavia, importa que fique claro que se trata de
inscrigdo, pois s6 por meio desta se transmite ou onera um imovel.
Conquanto se espere que isso aconteca na escrituracao de livro,
esse ponto est4 carregado de dubiedade, pois, de um lado, se prevé
a matricula como assento distinto no cabecalho e, de outro, que
“sera efetuada por ocasiao do primeiro registro a ser lancado na
vigéncia desta iei” (art. 228).

Como a matricula é que imprime individualidade ao imoével,
dois ou mais imoéveis confinantes que pertencam ao mesmo pro-
prietario podem reunir-se em um s6, sob nova matricula, ou se
conservarem auténomos, sob as respectivas matriculas, conforme
preferir o titular. Se preferir a unigo dos imoveis, chamada na
lei fusdo de matriculas, esta ser4 representada por nova matricula,
encerrando-se as primitivas, em cada uma das quais se fara a aver-
bagdo da mafricula que as unificar (art. 234).

Efetivamente, nas grandes cidades é freqiiente a unigo de dois
ou mais iméveis contiguos, adrede adquiridos por empresa constru-
tora para formar um terreno de grande tamanho, sobre o qual se
levante, em regime de incorporacio, um edificio em condominio
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edilicio, ou de apartamento. Dai a fuséo das respectivas matriculas
¢ o surgimento de uma nova, correspondente & individualidade que
se eriou, ficando vagos os numeros daquelas que se extinguiram,

Todavia, no interior o fato comum na zona rural € a eneracao
por um imovel principal de dois ou mais iméveis contiguos, ou
partes destes, adquiridos pelo proprietario do primeiro para r.eti.f1-
car-lhe as divisas ou ampliar-lhe a capacidade econdmica. Diante
disso, conviria manter a matricula do imével anexador, encerrando
apenas a dos iméveis anexados, se 2 tiverem, a fim de adequar a
lei & realidade do fendmeno. Além da adequagdo, haveria econo-
mia do numero de matricula do imével principal, em cujo félio as
anexacoes € ¢esmembramentos se contabilizariam como crédito e
débito, apurando-se afinal o saldo da &rea.

Em suma, da-se com oS imdveis 0 mesmo que Ocorre com as
sociedades andnimas, que tanto podem fundir-se para formar uma
terceira, como se incorporar uma a outra, conservando a incorpo-
radora a sua individualidade, enquanto a incorporada perde a dela
(Lei n.° 6.404, de 1976, arts. 228 e 227). Portanto, a fusdo registral
recebe dois contetidos diferentes, correspondentes as duas hipéteses,
quando a segunda nao deve ser tratada da mesma maneira, por
implicar isso na dispersdo, por diferentes matriculas, da historia
do mesmo imével. Dai a conveniéncia de abrir-se no futuro, a
escolha do proprietario, de cuja declaracéo de vontade depende a
opcdo em causa, a mesma alternativa constante do Codigo Civil
alemao, que prevé a unifo-fuséo e a unifo-anexacdo, com diferente
tratamento registral (§ 890).

A mistura dos titulos dos iméveis adjacentes, cada qual com
a sua propria filiacdo, ndo constitui, a priori, motivo impediente
da unifo, tanto mais quanto, unificados na matricula, séo separa-
veis na documentacéo do arquivo. Néo se baralham filiacoes, por-
que estas, em qualquer tempo, se podem distinguir. Quando, porém,
um dos iméveis ja for objeto de acao reivindicatoria, cuja citacao
inicial é preventivamente inscritivel (art. 167, I, n.° 21), o registro
negars a medida.

A disposicéo permissiva da unido de iméveis, ou fusdo de mg-
triculas, ressente-se, no entanto, da falta de uma ressalva, em vir-
tude da qual s¢ faculte ao registro indeferi-la em casos como o qu,e
acaba de ser figurado. N&o obstante, a uniao de dois ou mais 1mo-
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veis contiguos, pertencentes ao mesmo dono, sob um s6 numero
de matricula, deve ser sustada pelo registro e decidida em processo
de duvida sempre que expuser a confusao, especialmente de hipo-
tecas, uma vez que dificilmente ocorrerg relativamente a servidoes. ?

Assim, a conservacao da autcnomia torna-se obrigatéria quan-
do pesarem sobre eles hipotecas diferentes. Se, para hipotecar-se
uma gleba de imovel, é preciso dar-lhe autonomia no registro, in-
versamente, gnando o imdvel se acha hipotecado, ndo se pode ar-
rebatar-lhe essa autonomia. A cbrigatoriedade da manutencio da
autonomia dos iméveis, quando gravados de hipotecas diferentes,
condiz com a doutrina corrente, segundo a qual a hipoteca nio se
estende a aquisicoes posteriores de prédios contiguos, evita a con-
fuséo e facilita a eventual execuc@o de qualquer deles. *°

No caso de unifo, o perimetro do imoével unificado, composto
de segmentos dos perimetros dos dois antigos imdveis, esta defer-
minado nos titulos destes, pelo que o requerimento do dono, jun-
tando os referidos segmentos em linha continua, fara a descricéo
desta para cumprir o requisito da especializacdo. Se né&o for cla-
ramente perceptivel a coincidéncia, o registro exigirg a juntada de
planta certificada por agrimensor,

A coexisténcia da inscricdo constitutiva e da inscricdo decla-
rativa ndo ofusca a preponderancia juridica da primeira sobre a
segundz, tdo grande que, quando se alude a principio de inscricao,
0 que se tem em vista € a inscricdo constitutiva. Esta dj existéncia
aos direitos objetivados nos titulos de alienacdes e oneracgoes, to-
madas as ultimas com certa generalidade, para incluir énus asse-
melhados aos 1eais (cldusula de vigénceia da locacdo contra o ad-
quirente, bem de familia).

A inscricdo declarative apenas divulga direitos que ganharam
existéncia antes dela ou risccs que pendam sobre direitos inscritos,
ocupando, no primeiro caso, os intersticios deixados no livro pela

% NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, ed. da Rev. de Derecho
Privado, 1929. p. 11; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, ed. da
Rev. de Derecho Privado. v. II, § 11, III, p. 87.

10 BEVILAQUA, Clovis. Cdd. Civ. v. 3, obs. a0 art. 811; FULGENCIO,
Tito. Hipoteca. p. 124; SANTOS, Carvalho. Cdd. Civ. int. v. 10, p. 303; LOPES,
Serpa. Registros publicos. 2. ed., v. 2, p. 235.
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inscricio constitutiva, a fim de completar coerentemente a seqiién-
cia de titularidades, e apondo-se, no segundo, 2 inscricao preexis-
tente no propésito de advertir sobre a pendéncia de pretensio a ela
adversa. Contrastando-as, pode-se dizer que a primeira modali-
dade ocorre na normalidade fluente das inscrigdes, enquanto que
a segunda aparece na anormalidade interveniente no curso delas.

Quanto a primeira modalidade, serve para cobrir 0s casos que,
por necessidade do sistema juridico, escapam inicialmente ao im-
pério da inscricdo, mas que precisam, para integracfo do registro,
ser atraidos a0 seu Ambito. Esses casos s&o os de aquisicao da pro-
priedade por modo diverso da inscricdo que o Cédigo Civil admitiu
ao alinhar depois desta a acesséo, o usucapiao e 0 direito heredita-
rio (Céd. Civ., art. 530, n.° I, IT, III e IV).

Nesse rol, o direito hereditario oferece vivo interesse, pols, em
virtude da abertura da sucessdo, uma propriedade individual, cons-
tante do livro, ¢ seguida de uma propriedade comum, dos herdeiros,
nio constante dele. A fim de cobrir esse claro, uma vez quinhoada
a propriedade comum, os quinhoes, novamente de propriedade in-
dividual, ingressam no registro (Céd. Civ., art. 532, I}.

Os demais casos apresentam menor interesse, & ndo ser a
acessdo, particularizada na construcgao, que, como acessorio de golo,
se incorpora ao imével, bem como, por analogia, na investidura e
no recuo, em virtude dos quais, nas cidades, a propriedade parti-
enlar ora ganha ora perde uma nesga de terra de sua testada.
Apesar de sua semelhanca com a acessdo, diferem desta em fun-
dar-se no direito administrativo e exigirem sempre o pagamento
da sobra aderente (Lei est. n.° 1,574, de 1967, art. 23).

Com referéncia a todos a inscricio é meramente receptiva da
aquisicdo ja ocorrida, mas serve ao propésito de estabelecer uma
correspondéneia tdo exata quanto possivel entre a situacio regis-

11 O glossario da lei assim define a investidura: “Investidura é a in-
corporacio a uma propriedade particular de uma area de terreno do pa-
triménio estadual adjacente & mesma propriedade, que nao possa ter uti-
lizacdo auténoma, com a finalidade de permitir a execucio de um projeto
de alinhamento ou de modificaciio de alinhamento aprovado pelo Governo
do Hstado”. Essa definicio repete a exarada anteriormente no Codigo de
Chbras do antigo Distrito Federal (Dec. n.® 6.000, art. 1.), tornando, porém,
expressa a condicio de que a area ndo possa ter utilizacido autdnoma.
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tral e a realidade externa, sejam quais forem as vicissitudes por
que passe o imovel. Essa correspondéncia acompanha néo sé os
seus titulares mas até as suas mudancas fisicas no curso de tempo,
indo assim além do principio de continuidade.

Quanto 3 segunda modalidade, serve para divulgar riscos pen-
dentes sobre direitos inscritos, inclusive o de iminente constituicio
de um gravame, para o fim de chamar a atencéo de terceiros acer-
ca de pretensoes adversas aqueles, pondo-os de sobreaviso quanto
ao imovel atingido por elas. Dada a sua finalidade de premonicao
de riscos, € chamada com toda propriedade de inscricdo preventiva.

Ao contrario do que seria de desejar, ndo existe nenhuma for-
mula geral que delimite o campo de sua admissibilidade, pelo que
0s seus casos tém aparecido episodicamente na legislacdo. O pri-
meiro desses casos avulsos parece ter sido o da promessa de hipoteca
em garantia de debéntures, seguindo-se a esta o da condicio sus-
pensiva em negocio imobilidrio, e da penhora, arresto, ou seqiies-
tro de imével € 0 da citacdo de acGes reais ou reipersecutérias (Dec.
n.? 177-A, de 1893, art. 4.° e § 2.°; Co6d. Civ., art. 121; Lei n.0 4.827,
de 1924, art. 5.9, “a”, n.° VII e VIII; Lei n.° 6.015, de 1973, art. 167,
I, n°5 e 21).

Esses casos mostram que a inscricdo preventiva é sempre pro-
viséria, tendendo a transformar-se em inscricéo definitiva cu a ser
cancelada. Apesar disso, ndo se confunde com outras inscricoes
provisérias, a5 de locacdo com clausula de vigéncia contra o ad-
quirente e as de promessa irretrativel de venda de imével, porque
estas tém eficacia constitutiva, ao passo que a inscricio preventiva
possul eficacia declarativa, ndo impedindo que, perante o registro,
se formalizem negécios que desprezem a adverténcia nela contida,
posto sujeitos a serem mais tarde anulados pelo titular de direito
que ela garante.

A despeito de se separarem conceitualmente, os varios casos
de inscricao preventiva apresentam tracos comuns, que permitem
sujeita-los a uma apresentacdo unitaria, reunindo as suas espécies
em um conjunto relativamente homogéneo. Diante desse conjunto,
pode-se afirmar que a inscricdo preventiva exerce nitidamente uma
funcéo de garantia do direito e previne terceiros do risco de fazer
negocio com o imével sobre o qual recai o direito garantido.
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Tem ela um conteido maior do que a acumulacdo das duas
figuras analogas do Codigo Civil alemao, a inscricao da contradita
¢ a anotacdo preventiva, que alids, andaram também misturadas
antes da codificacao. Ali se reconhece igualmente, num paralelo
entre as duas, a coincidéncia de forma e de finalidade, pois ambas
se contentam com a verossimilhanca da pretensdo garantida e com
a limitacéo da eficicia a mero aviso a terceiros acerca da existéncia
dessa pretensdo, adversa a inscricdo constante do registro. 2

A exemplo do Codigo Civil alem&o que concede a anotacgdo
preventiva da pretens@o ao direito real ou & sua supresséo bem
como a todo direito condicional (§ 883), a nossa legislacao também
cobre ambas as hipéteses, com a diferenca atinente & primeira de
esperar que a pretensfo seja pleiteada em juizo para sé entao lhe
conferir a inscricdo preventiva. Assim, ao invés de proteger pri-
mariamente a pretensao dirigida ao direito real ou a sua supressgo,
protege-a secundariamente depois de ajuizada, ao admitir a ins‘-
cricdo da citacio das acoOes reais e reipersecutoérias, em cuja ampli-
tude cabem nfo s6 a promessa obrigacional de vocacio real, como
a contradita, visto emanar esta de uma acéo real, a de retificacéo,
cumulavel com a reivindicatéria (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 167,
I, ne 21).

Ha, no entanto, uma promessa obrigacional de vocacao real que
prescinde de ajuizamento para a inscricdo preventiva, a prome,lssa
de hipoteca em garantia de debéntures, que, em virfude de antiga
disposicho legal, ingressa diretamente no registro. Se a s.ociedfagie
emissora de debéntures deixar de fazer em seis meses a inscrigao
definitiva da hipoteca em favor dos debenturistas, estes poderao
aciona-la, como qualquer outro credor de promessa cont-r_atual des-
cumprida, para executar a obrigac@o no prazo que for assinado, sob
pena de execucdo coacta. Este é um efeito especifico da promessa
inscrita, independentemente da pena cominada aos diretores pela
omissio no cumprimento do dever (Dec. n.0 177-A, de 1893, art, 4.°
e § 2.9 Cod. de Proc. Civ., art. 639).12

12 NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, ed. da Rev. de Derecho
Privado, 1920. p. 48 e 51; WOLFF, Martin. Derecho de cosas. Barcelona, ed.
Bosch. § 47-48; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, ed. da Rev. de
Derecho Privado, 1955. § 13, p. 103 e § 14, p. 113. .

12 Pontes de Miranda. Trat. de Dir. Priv. Rio, ed. Borgoi, 1958, v. 20,
§ 2.246, p. 81-82.
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Em suma, a inscricdo preventiva do registro brasileiro acumu-
la em si a contradita e a anotacfo preventiva do registro alemao,
recolhendo todas as pretensbes com tendéncia ao direito real, seja
este prometido, condicionado ou questionado, o que lhe da um
contetido de grande amplitude. '* Indo além, recolhe ainda preten-
soes destituidas dessa tendéncia, mas que acidentalmente se vin-
cularam a imovel inserito, devido & apreenséo judicial deste, desti-
nada a impedir a frustracéo da sentenca judicial (Lei n.° 6.015, de
1973, art. 167, I, n.° 5).

A inscricao preventiva é condicional por depender da eventua-
lidade de que o direito que provisoriamente assegura adquira fir-
meza, pela constituicdo da hipoteca ou pelo éxito da acfo, ficando
sujeita a cancelamento, se frustrar o empréstimo hipotecario ou
for adverso o julgamento final da acéo. A sua eficacia ¢ limitada,
pois néo tem forca para obstar qualquer ato de disposicdo do ti-
tular do imovel atingido por ela, mas apenas para inquinar de
mé-fé o respectivo adquirente, servindo de prova preconstituida da
sua fraude. Se a penhora estiver inscrita, mas, a despeito dela, o
imével for vendido, nfo precisard o exeqiiente preocupar-se em
fazer a prova da fraude contra o seu crédito, porquanto para isso
bastara a inscrico daquele ato judicial (Lei n.0 6.015, de 1973,
art. 240).

Se bem que rara, pois dificiimente aparece um atague direto
ao registro, quase sempre atingido indiretamente pelo atague ao
titulo, merece ser destacada a inscricdo preventiva da contradita
ao registro por acdo de retificacdo. Essa inscricdo é determinada
pelo preceito que manda inscrever as acbes reais, pois a acdo de
retificacao do registro é uma delas. Conquanto os seus efeitos se-
jam og mesmes das demais, delas diverge pelo seu conceito, pois a
insericdo da contradita nega frontalmente a exatiddo aifual do
registro, ao passo que as outras apenas anunciam a possibilidade
da sua modificacdo futura,

Nessa conformidade, a inscricdco declarativa desdobra-se efe-

P

tivamente em duas modalidades. A primeira é a integrativa de
registro, isto ¢, destinada a completé-lo com elos da cadeia de titu-
4 LOPES, Serpa. Registros publicos. 2. ed. v. 2, n.® 396-401, p. 411

et seq.; v. 3, n.2 540-552, p. 346 et seq.; v. 4, p. 463-464; Pontes de Miranda.
Trat de dir. priv. Rio, ed. Borsoi, 1955. v. 11, § 1.255, n.° 4, p. 376-377.
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jaridade, quando esta se obtém fora dele, na sucessgo hereditaria
(julgados divisérios), ou com fatos novos concernentes ao objeto
do direito (numeragéo, construcao, reconstrucéo, demolicio, des-
membramento, anexacdo). A segunda € a preventiva,' isto &,
Jestinada a prevenir terceiros de ameacas a titularidade constante
do registro, decorrentes de atos judiciais ou de atos negociais sob
condicdo suspensiva, a fim de se inteirarem de risco de negobcio
com os respectivos imoveis. 16

A inscricdo é sempre obrigatéria, quer se trate da constitutiva,
quer da declarativa. Apos enumerar, sob rubricas diseriminatoérias,
os atos e fatos cue lhe sdo submetidos, a nossa legislacao registral
invariavelmentc enuncia a obrigatoriedade da inscricdo. Essa tra-
dicio é seguida pela nova Lei de Registro, quando, depois da enu-
meracdo, dispe que “todos os atos enumerados no art. 167 sao
obrigatorios” (art. 169).

No entanto, essa redacdo é equivoca por dar a impressdo de
referir-se aos multiplos atos, negociais e judiciais, enumerados no
art. 167, quando, na verdade, quer referir-se apenas a dois atos
cartoriais, a ipscricdo (registro) e a averbacao, pois, do contréario,
redundaria num absurdo. A disposicio pretende dizer que a ins-
cricdo (registro) e a averbagdo sdo obrigatoérias, ou, para usar o
terme “registro” no seu sentido genérico, que os registros enume-
rados anteriormente sdo obrigatérios.

A obrigateriedade, porém, torna-se vé, se nao lhe for adjeta
uma sancéo adequada. No caso da inscricéo constitutiva, essa san-
célo consiste num corolario do seu efeito peculiar. A inobservancia
da formalidads acarreta como conseqiiéncia a frustracao do direito
que se buscava adquirir, seja o direito de propriedade, seja‘ um
direito real limitado, como o de hipoteca, pois 0 Codigo Civil dispoe
terminantemente que a propriedade so se transfere e 0 direito real
36 se constitui com a inscricdo no Registro de Imoveis dos titulos
em que se estipularem (Cod. Civ., arts. 533 e 676).

5 ©f. HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, ed. da Rev. de
Derecho Privado, 1955, § 14, n.° 755, p. 113. )

16 A aquisicio da propriedade sob condicao resolutoria € imizdlata,
pelo gue a insericio tem efeito constitutivo, a0 passo que a aquis_i(}ao _3?b
condicdo suspensiva sé ocorre com a realizacio desta, pelo que a INscricao
tem mero efeito preventivo.
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No caso da inscricdo declarativa, em que a aquisicdo da pro-
priedade ou a constituicdo do direito real ja se operou anterior-
mente, a sancio ha de ser diversa, Essa sancio consiste na sus-
pensdo do exercicio do direito até o cumprimento da formalidade.
Nao se nega o direito, mas, para a pratica de qualquer ato dispo-
sitivo ou onerativo, o titular ha de inscrevé-lo previamente, com o
que se pretende canalizar para o registro, por meio indireto, todas
as mutacoes por que passam os imadveis, digam respeito & sua
titularidade ou & situacdo de fato.? Por isso, a nova lei esclarece
que o registro de direitos é feito também “para a sua disponibilida-
de” (art. 172, in fine).

Dentre os requisitos da inscricdo, ¢ primeiro diz respeito a
forma, que, por definicdo do sistema, ha de ser seletiva de declara-
coes essenciais do titulo, vale dizer, “por extrato”. De duas uma,
ou se transcreve, ou se resume o titulo. Nao se cogitando de trans-
crever, s6 resta resumir, isto é, fazer a inscrigdo “por extrato”. Ao
invés, porém, de mandar distribuir os dados em colunas, a lei man-
da reuni-los a2 determinar o lancamento “em forma narrativa”
(art. 231, I).

A inscricdo hi de efetuar-se no lugar em que esta situado o
imovel. A inscricdo efetuada em lugar diferente nédo preenche a
sua finalidade, que é publicar a existéncia do direito onde o inte-
ressado vai naturalmente procurar a informacéo.

Analogamente, h4 a efetuar-se no livro proprio de registro, a
fim de assumir a forma que lhe é assinalada por lei (Céd. Civ,,
art. 82). Se for desviado para outro livro, nao alcancara também
a finalidade de informar com seguranca a situacdo juridica do
imével. O lancamento da inscricdo em livro diverso é inoperante
por desrespeitor a forma legal. Dai a nulidade em um e outro caso
(Céd. Civ., art. 145).

A regra da inscricdo do imével no lugar da sua situacéo, esta-
belecida originalmente no Cédigo Civil (art. 861), incorporada nos
sucessivos regulamentos dos registros publicos, foi reproduzida na
atual lei. Ao pé dela, esta desdobra as suas naturais conseqiiéncias,

17 GARCIA, Lisipo. A franscricdo. p. 156; AZEVEDO, Filadelfo., Regis-
tros publicos. ed. Fluminense, 1924. n.? 128, p. 107; LOPES, Serpa. Registros
piiblicos. 2. ed., Rio, Ed. A Noite. v. 2, n° 280, p. 238.
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a saber, a inscricdo, em mais de um cartério, do imoével que se es-
tender de uma comarca ou circunscricdo a outra limitrofe e a des-
necessidade de repetir a inscricdo no novo cartério quando houver
desmembramento daquele onde foi primitivamente feita (arts. 169
e 170) .

A desnecessidade de repetir a inscricdo no novo cartério re-
sultante do desmembramento daquele em que foi primitivamente
feita s6 prevalece, porém, se o seu fitular se mantiver inerte, abs-
tendo-se de promover qualquer mutacdo juridico-real. No caso
contrario, a insericdo tera de ser repetida no novo cartério, pois a
tanto equivale exigir que a parte apresente com o titulo uma cer-
tidao atualizada comprobatoéria da inscricao anterior e da existén-
cia ou inexisténcia de 6nus (arts. 197, 229 e 230).

Nao se determina o tempo da inscricdo, porque, sendo ela que
gera o direito real (ou a possibilidade de exercé-lo, na declarativa),
o adquirente deste tem interesse em promové-la o mais breve pos-
sivel. A determinacéo, contudo, pode surgir de fatos supervenien-
tes ao aparecimento do titulo destinado a ser inscrito. Se esse
titulo for transmissivo da propriedade, a inscricdo aquisitiva perde
a oportunidade se, antes dela, se realizar outra em favor de ad-
quirente diverso. Se for constitutivo de 6nus, a inscricdo hipote-
ciria ndo mais poders ser efetuada se, antes de o ser, se interpuser
a extincdo do crédito ou a inscricdo transmissiva do imével.

A inscricio pode ser promovida por qualquer interessado, ex-
pressdo de grande latitude, que a lei nova muda para outra de la-
titude ainda maior, ao aludir a “qualquer pessoa”. Tanto esta néo
prevalece, quando releva apurar a iniciativa com rigor, que ime-
diatamente abaixo, no artigo seguinte, a lei se vé obrigada a es-
clarecer que nos atos a titulo gratuito “pode também ser promovi-
da pelo transferente, acompanhado da prova de aceitacao de bene-
ficiado” (arts. 217 e 218).

Assim, qualquer interessado pode provoca-la seja o prejudicado
seja o favorecido por ela, pois este recebe daquele, no titulo causal,
o poder de requeré-la, gracas ao qual o ato de disposicdo, ali ini-
ciado, logra consumar-se. E que, diversamente do que acontece no
direito aleméo, em que a disposi¢do se consuma em um SO momen-
to, no direito brasileiro ela se desdobra em dois momentos por
consistir em um ato geminado: titulo-inscricdo. Se, apés a assi-
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natura do titulo causal, em que as partes deram o seu consenti-
mento & transmisséo do direito e & inscricdo, qualquer delas morrer
ou perder a sua capacidade de agir, esse fato néo impedira a ins-
cricdo. '8

A declaracio das partes no titulo causal mantém a sua eficacia,
apesar da superveniéncia da morte ou incapacitacao de uma delas.
A autorizacdo para inscrever o direito, explicita ou implicita no
titulo causal, exaure tudo quanto ao alienante e ao adquirente de
direito cabia fazer. Dai por diante, essa autorizacao projeta-se, por
sua propria forea, no registro, desde que posta ao alcance deste por
qualquer interessado.

Contudo, essa construcio, que o nosso tratadista de areito
privado considera a unica possivel no direito brasileiro, nao tem
apoio undnime, visto como alguns doutrinadores, vendo um choque
entre os arts. 860, parag. unico e 1.572 do Cédigo Civil, pensam que
nfo prevalece a transcricéo feita apos a morte do vendedor, quando
a propriedade passara ja aos herdeiros. Dai a proposta de resol-
ver-se 0 problema por meio de preceito expresso no futuro Codigo,
preceito esse que ja constou até de projetos preparatorios. *°

Se, todavia, a incapacitacdo do alienante resultar, nao de cau-
sa fisica, como » deméncia, mas de causa financeira, devida a fa-
léncia ou insolvéncia, entdo s6 ser4 indiferente para a inscricao
se o titulo ja tiver sido prenotado no protocolo. A declaracéo da
faléncia ou da insolvéncia do alienante, conforme for ou nao co-
merciante, ndo impede a inscricdo, contanto que o titulo causal

18 LOPES, Serpa. Registros piblicos. 2. ed., Rio, ed. A Noite. v. 4,
n.o 735-736, p. 379 et seq.; v. 2. n.° 326, p. 314; Pontes de Miranda. Trat.
de dir. priv. Rio, ed. Borsoi, 1958. v. 11, § 1.226, p. 263 e § 1.242, p. 305;
MONTEIRO, Washington de Barros. Dir. das cousas. 5. ed., Sao Paulo, ed.
Saraiva, 1963. p. 107.

1 @ANTOS, Carvalho. Cod. Civ. int. v. 10, p. 555-556; NONATO, Oro-
zimbo. Voto. In: Rev. dos Trib., v. 156, p. 867; GOMES, Orlando. Dir. privado,
novos aspectos. Rio, ed. Freitas Bastos, 1961. n.° 43-51, p. 59 et seq.

20 Proj. de C6d. Civ. do Prof. Orlando Gomes, Imp. Nac., 1965. liv. III,
Do direito das coisas, cap. III, Dos modos de aquisicio da propriedade, Da
transericdo, parag. unico do art. 419; Proj. de Cod. de Obrigacdes do Prof.
Caio Mario da Silva Pereira, Imp. Nac. 1965, tit. VIII, Espécies de con-
tratos, cap. 1I, Compra e venda e permuta, sec. IV, Efeitos da compra e
venda, art. 375.
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se ache ndo apenas assinado, mas prenctado no protocolo do re-
gistro.

Nesse caso. a prenotacéo do titulo no registro passa a ser con-
dicdo essencial para que, despeito de sobrevinda a faléncia ou
insolvéncia do alienante, se faca a inscricao do titule por ele ou-
torgado. Esse temperamento da proibicao de alienar bens que pesa
sobre o comerciante falido e, ja agora, também sobre o devedor
civil insolvente (Cod. de Proc. Civ., art. 752) decorre de preceito
expresso do Cédigo Civil (art. 535).

Com essa ressalva, o reconhecimento expresso da eficacia do
titulo causal para o f{im da inscrigdo, ndo obstante a morte ou
incapacitacio de qualquer das partes, resclve a controvérsia rei-
nante sobre o sssunto e atende a uma aguda necessidade pratica.
Esse reconhecimento apéia-se em precedente do direito alemao que,
todavia, o estatui de modo compreensivelmente diferente, porque,
alheio ao titulo causal, faz correr do requerimento da inscricao o
intervalo dentro do qual pode ocorrer a morte ou incapacitacio de
qualquer das partes sem a prejudicar. 2

A data da inscricdo é, em regra, a data da apresentacao do
titulo, vale dizer, da sua prenotacéo no protocolo. A faléncia ou
insolvéncia de alienante que acaso ocorra enfre a prenotacao e 2
inscricdo é irrelevante para o lancamento desta. Nao precisava,
portanto, ser acrescido o final do artigo atras citado, segundo o
qual a datae da transcricdo (inscriggo) “retroage” 4 data da apre-
sentacio, uma vez que ndo excepciona a regra, apenas a repete. A
data da inscriciio s6 nao retroage a da apresentacao de titulo no
protoeolo se for excedido o prazo de trinta dias, dentro do qual o
interessado devers consurnar todas as diligéncias para a inscricao

Céd. Civ., arts. 533, 534, 834 e 835).

Apds mencionar o requisito da data nos assentos do protocolo
e do chamado “registro geral”, a nova lei Ihe d4 énfase ac dispor
que os do segnndo livro sejam também lancados “por ordem cro-
nologica” (art. 231, I). Ao passo que a ordem cronoldgica do pre-
tocolo se estabelece fluentemente, a do “registro geral” sofre as

21 NUSSBAUM, A. Derccho hip. al. Madrid, ed. da Rev. de Derecho
Privado, 1929. cap. II, p. 29; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid,
ed. da Rev. de Derecho Privado, 1955, § 15, p. 120.
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vicissitudes dos titulos. Por isso, o mandamento da inscricdo do
titulo no prazc de trinta dias tem uma ressalva que atende a essas
vicissitudes, prevendo o excesso do prazo, caso em que a prenotacao
sera cancelada ou mantida, conforme haja ou néo culpa do apre-
sentante do titulo (arts. 188 e 205).

Desde que o direito real resulta da unido de dois elementos, o
titulo causal e a inscricdo, é de primeira evidéncia que, para esta
legitimar-se, h4d de mencionar o seu titulo-suporte, tendo a exi-
géncia a maior generalidade, embora o Codigo Civil s6 a consigne
relativamente & hipoteca (art. 846, II), Essa insuficiéncia se acha
suprida na nova Lei do Registro, que entre os requisitos de toda
inscricao, chega ao ponto de incluir o titulo duas vezes, primeiro
no sentido causal, depois no sentido instrumental (art. 176, parag.
unico, IIT, n.0 3 e 4),

Assim como a constituicdo de direitos reais por atos entre vi-
vos se da pela inscricdo, a extincdo desses direitos se opera pelo
cancelamento, que é a inscricao negativa., A nao ser por esse modo
direto, a extincédo dos direitos reais imobiliarios da-se também por
modo indireto, isto é, por transferéncia desses direitos a outra pes-
soa, quando entdo aparece como a face negativa da aguisicdo desta.
Nesse modo indireto a inscricdo subseqiiente é naturalmente ex-
tintiva da antecedente, desempenhando assim o papel do cancela-
mento.

O cancelamento néo é a destruicio ou truncamento material
da inscricdo. N&o hi desfazimento material, mas apenas juridico,
da inscricao, pois apenas se opoe ao assento positivo dela o assento
negativo do cancelamento. Assim como a inscricdo declara que o
direito inscrito existe, o cancelamento declara que deixou de existir.
A declaracao positiva da inscricdo, constante de um assento, é
anulada pela declaracdo negativa do cancelamento, constante de
outro,

Ao adotar essa forma de cancelamento, que ndo inutiliza ou
rasura o assento cancelado, o registro evita turvar o histérico das
mudancas da situacdo juridica do imével. Assim, o assento prin-
cipal é conservado, de modo que possa ser lido em qualquer tempo,
mas com a declaracao do seu cancelamento, e, onde se acrescentar
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o sublinhado vermelho do folic alemio, também a sua marca dis-
tintiva. 22

A semelhanca do assento da inscricdo, o do cancelamento
menciona também o titulo justificativo, tanto no sentido causal
como instrumental. A importancia de um é tao grande como a
do outro, pois o primeiro é criativo e o segundo destrutivo do di-
reito. Apenas o segundo depende necessariamente da preexisténcia
do primeiro. No seu lancamento, fci abolida a certidao, como pre-
conizara anteriormente (art. 248). 2

Na verdade, ndo se justificava essa certiddo por dois motivos
comprobatérios da sua incoeréncia. Primeiro, porque néo era exi-
gida relativamente ac assento da inscricao, que é o principal; se-
gundo, porque todos os assentos do oficial tém fé publica, o que
tornava descabido exigi-la relativamente a um deles. Demalis, o
seu fraseado alongava desnecessariamente o escrito.

Ao passo que a inscricdo se funda em titulo bilateral, isto &,
em acordo de vontades que cria o jus ad rem, o cancelamento pode
basear-se em titulo unilateral, isto é, orlundo apenas de uma das
partes, daquela a quem a inscricdo beneficia, prescindindo-se assim
do consentimento da outra. Neste particular, a doutrina, tanto
estrangeira como nossa, se mostra pacifica. ** £ que, ao autorizar
o cancelamento, o heneficiario da inscricao abre méo do direito ¢ a
rentincia, modo comum de perda de direitos patrimoniais, é ato uni-
lateral, previsto expressamente pelo Coédigo Civil em relacdo aos
direitos imobiliarios (arts. 589, II, e 849, III).

Assim, o Cédigo Civil, por sua sistematica, considera suficien-
te para servir de base ao cancelamento o titulo unilateral, isto é,
emanado da pessoa em cujo favor milita a inscri¢do, aplicando de-
claradamente essa unilateralidade no caso do penhor, cujo cance-

22 HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, 1955, § 12, I, n.° 5,
nota, p. 90 e VI, p. 94; NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, 1929. p. 13,
III e p. 23, V.

23 Rev. For., v. 235, p. 22.

24 NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, ed. da Rev. de Derecho
Privado, 1929. p. 29; WOLFF, Martin. Derecho de cosas. Barcelona, ed.
Bosch. § 39, p. 214; Lafayette. Dir. das cousas. Rio, ed. Garnier, 1877. v. 2,
p. 250; VEIGA, Didimo da. Dir. hip. Rio, ed. Laemmert, 1899, n. 338, p. 555,
com citacio da doutrina francesa; Pontes de Miranda. Trat. de dir. priv.
Rio, ed. Borsoi, 1955, v. 11, § 1.260, p. 401.
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lamento prevé que se faca, no art. 801, & vista de simples quitacéo
do credor. Todavia, no art. 851, no caso da hipoteca, apos aludir
20 cancelamento a vista de prova da sua causa, abre a alternativa,
de fazer-se ele a requerimento de “ambas as partes”. Essa incoe-
réncia é corrigida na pratica, em que se aceita como bastante,
também no caso da hipoteca, o documento unilateral oriundo do
credor, seja a sua quitacdo, seja o seu requerimento. *

Esse documento geralmente consigna a causa ou pressuposto
legal do cancelamento e autoriza explicitamente o Registro de
Imoveis a efetus-lo. As vezes, menos explicito, declara apenas o
fato ou pressupocsto do qual deve decorrer o cancelamento, mas
essa declaracido recepticia é considerada suficiente, tendo-se em
vista o fim presuntivamente visado pela emissdo do documento e
por sua apresentacao ulterior ao registro.

De fato, a autorizacc do cancelamento implica normalmente
a declaragdo de renuncia ao direito e, inversamente, a declaracio
de que resulte a extincao do direito encerra virtualmente uma
autorizacao de cancelamento. Assim, a declaracdo de recebimento
da divida pelo credor hipotecario ou pelo credor anticrético, fa-
zendo desaparecer a obrigacdo principal, autoriza o cancelamento
da hipoteca ou da anticrese. Essa conseqiiéncia simplificadora, pois
prescinde do formalismo sacramental da autorizacao do cancela-
mento, tem claro sustentaculo no Cédigo Civil (art. 849, I).

As vezes a autorizacio do cancelamento é antecipada em re-
lacdo ao fato que deve determiné-lo, embora condicionada ao ad-
vento deste. Isso acontece com fregiiéncia nas escrituras de com-
pra e venda, em que o pagamento é representado, em parte, por
promisséria, quando os contratantes estabelecem o pacto comissério
(C6d. Civ., art. 1.163), facultando ao vendedor ndo pago no venci-
mento do prazo desfazer o contrato ou pedir o preco. Apés essa
estipulacdo o vendedor autoriza desde logo o Oficio do Cartorio
competente a efetuar a averbagdo do pagamento e o cancelamento
do pacto comissério assim que lhe seja entregue a nota promisséria
quitada.

Ao ser apresentado o titulo de cancelamento, nao cabe ao car-
toério apurar o fato novo consignado nele para inutilizar a insecri-

25 LOPES, Serpa. Registros piblicos. Rio, ed. A Noite. v. 2, n.2 387.
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cdo, mas lhe incumbe verificar a autenticidade do documento. A
autenticidade normalmente advém da origem, na escritura ptiblica,
e do reconhecimento da firma, na escritura particular. Se, a seu
critério, o documento for auténtico, aceitars a veracidade do fato:
auitagdo da divida, extincdo do prazo, advento da condicao resolu-
tiva, rescisdo amigével da promessa de compra e venda, rentuncia
do usufrutuério, desisténcia da acéo, retificacéo de registro, e assim
por diante.

Tratando-se de cédula hipotecaria, em que a relacao juridica
gira em torno da posse do titulo, a quitacdo da divida prova-se com
a sua devoluc@o ao devedor, que, exibindc-a ao registro, obtém o
cancelamento da inscricdo da hipoteca. Se a cédula estiver extra-
viada, ser suprida por quitacio em separado do emitente ou en-
dossante, isto é, do credor que aparece no registro em virtude da
averbacdo inicial daguela. Quando o cancelamento decorrer de
quitacdo do segundo ou terceiro credor, o primeiro hé de assinar
conjuntamente a autorizacdo. A rigor, por serem os endossos lan-
cados na cédula, o registro nao conhece o tltimo endossatario ha-
bilitado a firmar a quitacfo, mas, por se fazerem em preto, dentro
do circuito fechado do sistema financeiro da habitacdo, explica-se
a facilidade da dispensa da justificac@o judicial do extravio (Dec.-
-lei n.° 70, de 1966, art. 24 e parag. unico).

Se o direito a cancelar por negécio juridico estiver gravado
com o direito de terceiro, serj necessaria para o cancelamento a
anuéncia do terceiro. Por exemplo, A é proprietario de um imdvel
e, nessa qualidade, tem uma servidao sobre o imoével de B. Se A
hipotecar o seu imoével a C, para o cancelamento da servidao de A
sobre o imodvel de B, sera necessaria a anuéncia de C, terceiro inte-
ressado. Esse exemplo se acha consagrado por preceito legal que
faz depender da anuéncia do credor hipotecario o cancelamento
da servidao existente a favor do imével hipotecado (Céd. Civ.,
art. 712, comb. com a Lei n.° 6.015, de 1973, art. 256).

Conquanto a exigéncia da intervencao de terceiro para validar
o cancelamento haja sido renovada na nova lei do registro somente
acerca da servidao, ela deve estender-se analogicamente a outros
casos em que a supresséo do direito repercute necessariamente no
que sobre ele recai. Dentre esses casos, sobrelevam os dos direitos
reais de garantia, hipoteca e anticrese, quando se lhes superpoe o
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penhor do crédito hipotecério ou anticrético, sobretudo o primeiro,
tdo comum na rotina dos negocios, de vez que o gravame do cré-
dito arrasta a respectiva garantia.

Se, portanto, o credor hipotecério acordar com o seu devedor
o cancelamento da hipoteca, este dependerd da anuéncia do credor
pignoraticio, cujo direito grava aquele que se trata de suprimir. A
exigéncia desse placet do credor pignoraticio importa em provi-
déncia muito mais enérgica e eficiente do que a obrigacéo imposta
ao credor hipotecario de, uma vez recebido seu crédito do devedor,
saldar o seu débito para com o credor pignoraticio (Céd. Civ.,
art. 795).

ETessa conformidade, o preceito explicito relativo & servidéo
generaliza-se para impor implicitamente a anuéncia de terceiro
toda vez que o direito deste gravar aquele que se pretende cancelar.
Es.s:li anuéncia decorre do sistema imobilidrio adotado pelo Cédigo
Civil e tem por fim evitar as complicacoes que ocorreriam se fosse
permitido suprimir um direito, deixando de pé os direitos que o
gravam. Dai ter cabimento afirmar que vigora entre nés o mesmo
principio formulado expressamente pelo Codigo Civil aleméo
(§ 876).

Além da vontade do titular, declarada em ato juridico, existem
outras causas extintivas dos direitos reais alheias a essa vontade.
Essas causas incluem o perecimento do imével (Céd. Civ., arts. 77,
589, IV, 739, VI, 849, II), o cumprimento de uma condigdo resclu-
tér_ia cu de um termo resolutério (Céd. Civ., art. 647; arts. 119 e
124), a desapropriacdo (Céd. Civ., art. 590), a perempe¢do da ins-
cricdo (Cod. Civ., art. 817), a prescricdo (Coéd. Civ., arts. 739, VI,
e 849, VI), a declaragdo de nulidade do titulo em virtude do qual
se haja feito a inscricdo, a declaracéo de nulidade da propria ins-
cricdo por falta de requisitos essenciais. Alguns direitos tém causa
especial de extinc¢do, como a morte do titular no usufruto (Cod. Civ,,
arts. 739, I, e 1.688).

‘ Todas essas causas extintivas de direitos e, portanto, justifica-
tivas do cancelamento desembocam em duas vias, de vez que,
quando o cancelamento nio é voluntario, hé de ser necessariamente
coacto. Dai poder dizer-se que o cancelamento provira alternati-
vamente de um desses dois titulos idéneos, que confluem para o

el iw
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registro: a) autorizacdo escrita do titular do direito inscrito; b)
sentenca do juiz passada em julgado.

Sem duvida ha que ressalvar o cancelamento ex officio da ins-
cricdo em se tratando de er70 evidente, quer para corrigi-lo, quando
o préprio registrador o tiver cometido inadvertidamente (parag.
tnico do art. 213), quer para preveni-lo, quando a escrituracéo
normal o ensejar, caso em que 0 cancelamento impedird notada-
mente a superveniéncia de matriculas frias ou fantasmas (art. 233,
II e III). Afora a hipotese excepcional do erro evidente, o cance-
lamento provém de dois titulos, a autorizacdo escrita do titular
de direito inscrito e a decisdo judicial transitada em julgado.

A autorizacdo escrita do titular do direito inscrito careceria
de interesse pratico, dada a raridade da sua ocorréncia, se debaixo
de sua epigrafe n#o se incluisse a quitacio que 0 credor hipotecéario
expede para que o devedor obtenha o cancelamento do 6nus scbhre
o imével. A freqiiéncia do documento torna importante essa causa
de cancelamento.

A decisdo judicial transitada em julgado emerge ora de pro-
cesso administrativo (jurisdicdo voluntaria) ora de processo con-
tencioso em que se comprove a nulidade do titulo suporte da ins-
cricdo, que repercute necessariamente nesta, ou, mais raramente,
da propria inscricdo, por falta de requisitos essenciais. AO passo
gue no processo administrative, que pode ser de duvida ou de cor-
reicdo, 26 o cancelamento se funda em ato nulo de pleno direito, no
processo contencioso se baseia tanto em ato dessa natureza como
também em ato originariamente anulavel (Céd. Civ., arts. 145 €
152; Lei n.0 6.015, de 1973, arts. 214-216 e 233, I).

Ao prever as causas justificativas do cancelamento, a lei do
registro nfo as reduz a essas duas, porque as desdobra € confunde
em dois artigos, o primeiro de carater geral, 0 segundo especifico
da hipoteca. A imprecisdo do preceituado chega a0 ponto de, no
texto do segundo, omitir o senhorio direto do imével que, como

26 A Lei n.© 6.739, de 1979, previu gue, & requerimento de pessoa ju=
ridica do direito ptblico dirigido a Corregedoria Geral da Justica, se faca
o cancelamento de matriculas e registros nulos de pleno direito. A lei des-
tina-se provavelmente a regularizar a titulacdo de terras da Amazonia e
do Norte, dado o tumulto criado nessas regides pelos grileiros.
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credor hipotecario, deve ser intimado antes da arrematacio (Cod.
do Proc. Civ., art. 698). No textc do anterior, a primeirs alinea
requer especificamente que a decisdo haja transitado em julgado,
quando o transito em julgado constitui exigéncia genérica lancada
pouco adiante (art. 259); a segunda alinea alude a requerimento
da parte e a terceira a requerimento do interessado (arts. 250-251).

Quando o direito se acha apenas prenotado, o cancelamento
da prenotagdo no protocolo pode dar-se por iniciativa do registra-
dor, quando hé impossibilidade de inscricdo do titulo cu desisténcin
da parte. Uma e outra sdo mencionadas como causas da devolucao
do titulo, mas esta ndo ocorre sem o cancelamento da prenotacio
(art. 206). Afora essas hipodteses, as demais recaem na alternativa
aberta para o cancelamento do direito inscrito, sobretudo na se-
gunda chave, abrangente da deciséo da davida pelo juiz, valendo
ressaltar que, como dessa deciséo cabe recurso, s6 depois de deci-
dido em definitivo é que dela serd remetida certiddo ac registrador
para o cancelamento, pois este nfo pode ser feito em nenhum dos
livros em virtude de sentenca sujeita ainda a recurso (art. 259).

A possibilidade de ser o cancelamento total ou parcial é ad-
mitida pela nova lei do registro, visto como 2 inscricio é suscetivel
de ser aniquilada no todo ou em parte (art. 249). Embora a pri-
meira modalidade seja a comum, a segunda ocorre: ) quando se
reduz o objeto da inscricio, como ocorre com o “recuo” do imdvel
urbano ou com a destruicdo parcial da ilha particular, resultante
do arrombamento de uma represa; b) gquando se reduz o direito
inscrito, como sucede com a hipcteca da qual se desliga ou libera
uma parte do imével em funclo de pagamento parcelado (Céd. Civ.,
art. 758, ressalva final).

Ze, a0 invés de uma inscricdo, o que se cancela & um cancela-
mento dela, entdo o segundo cancelamento, total cu parcial, res-
taura a inscricdo original. A subsisténcia desta, independantenyen-
te do novo assento, aplica o principio segundo o qual, desfeitos os
atos intervenientes, ha restituicio automdtica das partes ao es-
tado anterior.

Como ¢ direito real comeca a existir com a inscricio (C6d. Civ.,
art. 676), correlatamente s6 deixa de existir com o cancelamento,
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segundo declaradamente se estatui em relac8o & propriedade (art.
589), & serviddo (art. 708), 2o penhor agricola (parag. tnico do
art 796), ao penhor em geral (art. 801), a4 hipoteca (art. 850). A
subsisténcia do direito real, enguanto néo cancelado, assim afirma-
da casuisticamente no Cédigo Civil, vem enunciada unitariamente
como principio basilar do nosso Registro de Imdvels desde a Lel
Imperial que o instituiu até a Lei que presentemente o regula (Lei
n.0 1.237, de 1864, art. 11, § 6.0; Dec. n.° 3.453, de 1865, art. 106;
Dec. n.° 370, de 1890, art. 163; Dec. n.© 18.542, de 1928, art. 27¢; Dec.
n.c 4.2857, de 1839, art. 293; Lei n.0 6.015, de 1973, arts. 252 e 253).

O nosso tratadista de direito privado susienia o acerto desse
principio contra a critica que no passado lhe fizera Lafayette 27
mas resvala adiante num lapso, quando, apds ensinar que s6 o
cancelamento opera a desaparicido do direito real, admite em se-
guida que essa desaparicio se dé “automaticamente” desde que a
;ausa da extincdo ja conste do registro, exemplificando com a an-
ticrese por “x” ancs e com 2 hipofeca iniciada ha 20 anos. ** Essa
transigéncia ofende literal disposicdo de lei, pois néo sé o prineipio
afirma em geral a subsisténcia da inscric@o, aindae que se prove que
o titulo estd extinto, como o Cédigo Civil exige em particular o ato
de cancelamento (art. 850). Na conformidade do principio de ins-
tancia, porém, é admissivel que terceiro interessado, ».g., um credor
guirografaric do devedor anticrético ou hipotecario promova o
cancelamento.

Assim como se di & subsisténcia da eficacia do registro néo
cancelado, a despeito da extincdio do titulo, também ocorre inver-
samente a subsisténcia do titulo, com o seu dircitec obrigacional,
apesar do cancelamento do registro. e, cancelado o registro, 51'1b-
sistem o titulo e o direito dele decorrente, poderd ser promovido
novo registro.

Portanto, o cancelamento da inscricdo por causa estranha ao
titulo juridico de que se originou permite nova inscricao deste, com
___2?—;{71;:@3 de Miranda. Trat. de dir. priv. Rio, ed. Borsoi, 1953. v. 11,
§ 1.224, p. 247.

28  TIbidem, v. 20, § 2.429.
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Eficé.cia a partir da data em que for feita. Assim, gracas & nova
inscricdo, o direito real a que o titulo tendia encontra afinal a sua
expressao no livro, ficando definitivamente constituido. No fra-
seado da nova lei do registro, que emenda outro deveras infeliz do
regulamento anterior, “se, cancelado o registro, subsistirem o ti-
tulo e os direitos dele decorrentes, podera o credor promover novo
registro, o qual s6 produzirg efeitos a partir da nova data” (ar-
tigo 254).

CAPITULO 9
PRINCIPIOS DE PRESUNCAO E DE FE PUBLICA

1. Seguranca juridica e seguranca do comércio. 2. Presungdo de
verdade da inscricdo. 3. Inezatiddo da inscrigdo. Acdo de reti-
ficagdo. 4. Convalescenca da inscricdo inexata. Usucapido ta-
bular. 5. Fé publica do registro. 6. Alcance da protegdo do ter-
ceiro de boa-fe.

Estes dois principios tém cada qual seu significado proprio,
mas foram amalgamados durante certo tempo no nosso Pais por
uma corrente da doutrina que pretendeu dar ao primeiro, previsto
na lei, a eficacia do segundo, omitido nela. Ao passo que O pri-
meiro reforca a eficacia da inscricdo, sem a tornar, contudo, sa-
neadora, pois mantém o primado final do direito subjetivo, o se-
gundo abre uma brecha nesse primado ao admitir que a inscrigéo
se torne saneadora relativamente ao terceiro de boa-fé que, con-
fiado nela, adquire o direito. A regra € a tutela do direito subjetivo,
ou a seguranca juridica; a excecdo € a tutela do terceiro de boa-fé,
ou a seguranca do comércio.

Quando os dois principios coexistem em um sistema de regis-
tro, eles se propdem a resolver um problema dificil, situado no
centro do sistema, que é conciliar 0 interesse da seguranca do ver-
dadeiro titular da propriedade com o do seu eventual adquirente.
Ao verdadeiro proprietario e a quantos dele hajam obtido direitos
reais limitados importa que ndo se realize nenhuma mudanca juri-
dico-real sobre o imével sem a sua vontade; ao adquirente importa
que a aquisicdo feita néo se frusire por motivos que ele ignora.

Se se garantir incondicionalmente o verdadeiro proprietario,
o adquirente que haja feito a sua aquisicao a quem s6 aparente-
mente tinha aquela qualidade ficara irremediavelmente prejudi-
cado; se se garantir incondicionalmente o adquirente, tocara a vez
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de o verdadeiro proprietdrio ficar irremediavelmente prejudicado.
Como compor esses dois interesses, cada um dos quais exclui ne-
cessariamente ¢ outro? Qual a férmula para estabelecer a convi-
véncia do que se chama seguranca juridica com o que se chama
seguranca do comércio?

Essa composicdo de interesses antagdnicos, essa férmula de
convivéncia, foi encontrada pelo Cédigo Civil alem#o, na adocéo
simultanea dos dois referidos principios de direito mafterial, porque
ali o abrandamento da seguranca juridica pela seguranca do co-
mércio pode descansar em um registro fundiario, por meio do qual
as transmisses e oneracGes de iméveis se operam de tal modo que
tende a existir sempre plena correspondéncia entre a situacdo real
e a situacéo registrada. Dessa mancnira, o problema deixa virtual-
mente de existir, de vez que o adguirente faz sempre uma aquisi-
cao regular ao verdadeiro proprietario, deixando de haver insegu-
ranca para qualquer deles: a seguranca é comum.

8¢ a correspondéncia entre a situacdo real e a registrada, que,
em teoria, é perfeita, deixar de o ser alguma vez na prdtica, devido
a falha do agente humano de sua realizacio, dai resultando o pre-
juizo da parte, entéo acudira em favor desta, nessa hipotese excep-
cional, a indenizagdo, que ¢ da responsabilidade civil do Estado na
Alemanha. O equilibrio dos interesses antagénicos se restabelece,
lancando-se num dos pratos da balanca a titularidade do imével
¢ no outre a indenizacfo por sua perda indevida.

No Brasil, porém, onde faltava o apoio de um registro fundig-
rio adequado, o Cédige Civil nio adotou simultaneamente os dois
principios, mas apenas o primeiro deles, que frouxe inegdvel re-
forcamento ao sistema de registro do direito anterior. Assim, es-
tabeleceu o prineipio da presuncao nestes termos: “Art. 859. Pre-
sume-se pertencer o direito real 3 pessoa em cujo nome se inscre-
veu ou transcreveu.”

A presuncdo assim estabelecida tem amplitude condizente com
a do préprio registro, néo beneficiando apenas ¢ direito de proprie-
dade, mas todo e qualquer direito inscrito. Assim como o proprie-
tario por ela beneficiado ndc precisa provar a sua propriedade,
tampouco precisa provar o seu direito de hipoteca o credor inscrito,
o0u o seu direito de servidio o titular insecrito desta, bastando a
qualquer deles invocar tio-sé a insericdo, sem se valer de outro
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elemento probatério a ndo ser o que dela resulta. A semelhanga
do que acontece com 0s possuidores, os tomadores de inscricdo
podem comporiar-se provisoriamente como se fossem titulares dos
direitos reais a que elas se referem.

Se essa presuncdo registral, por um lado, abrange todos os
direitos reais inscritos, por outro lado retrai-se no .s?u cgmpp de
operagdo por ser de ordem meramente proc_essual,h naf) at.,u}g;mdo,
de nenhum modo, ¢ direilo material. A sua 1mpertan01§1 %Jrat-ica se
cinge em dispensar aquele que propde uma a¢ao ou 195-?nts} u;n
processo administrativo de necessidade de provar a existenfla‘ 0
direito real que afirma, porque fem a seu favor a pre.sunf;a(z, 11.1-
cumbindo ao seu adversario o encergo de provar a m‘e'm‘stenc‘:la
desse direito. Assim, nura sg¢io reivindicatéria, quem ’CSEa inscrito
como proprietario ndo precisa .f:-‘i.zer prova .d'e‘que 0 é, da mis:flna
maneira que, numMa a¢ao negatoria, guem esia MMSCrio como.@ ular
de uma servidac ndo precisa fazer prova desta, sendo suficiente,
num € noutro caso, provar somente a inscricdo. Em suma, a pre-
suncdo regula o onus da prova.

A presuncac signiiica gue a sinalizacao feita pel’o registr?,
seja da aquisigdo, seja do cancelamento, _.prelvalece }%)I‘O' ‘e contra
quem for por ela atingide, enguanio nao for produzida prova
contraria. Se foi fixada a aquisigao do direito, prev.alec? ej‘r_n favor
do titular inscrito; se foi fixado o cancelamento do direito, pre-.
valece contra o titular insecritc. Como se ve, ta,l}*;-o piade operar
em favor do inserito, como conird ele, erpora gcra.{menue ople‘r;e 11;2
sentido positivo, para permitir-the invocar 2 quz.z.hdade di: 11;1911 -
do direito perante quem quer gue S:ja, sem precisar provar que
inscricac é exala. -

Todavia, a presuncéo pode ser destruida por .prova contraria'»,
que demonstre que o direito inscrito n&o foi ef-ejt;l:.ramente consti-
tuido ou que o direito cancelado nao se acha {.)X’tl.l'la;O, mas, a0 ;:;na
trario, sobrevive ao cancelamento. Lssa pos:?,lbl,lldade empres A
presuncio um valor relative, visto ser d‘(-‘,Sti‘l.J.tlffel ‘por prpvgt d
versa. A prova objetivara tcrnar certa. a me;i_mt‘encla do d1ge1 oa:n_
despeito da inscri¢go, ou a sobrevivéncia d:o EilI'EltO, apesar gisado
celamento, pois esse conflito com a verdade faculta ao preju
pedir a retificacdo do registro.
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A retificacdo destina-se a assegurar o direito do prejudicado
pela inexatiddo do registro, isto ¢, daquele que, titular da pro-
priedade, de hipoteca ou de oufro direito, o vé viclado por uma
inscricdo que, de qualquer modo, o nega. A violacao prejudicial
a0 titular cria entre este e o viclador um vinculo obrigacional, do
qual o primeiro € o sujeito ativo e o segundo o sujeito passivo, fa-
cultando a acao contra este, para obter, amigavel ou judicialmen-
te, a restauracéo do direito violado. Se o titular falsamente inscrito
concede autorizacdo para que se retifique o registro, a retificagao
sera amigavel; se, ao contrario, deixa de concedé-la, a retificacao
serj contenciosa.

Assim, a restaurac@o do direito violado pela inexatidao do re-
gistro pode dar-se primeiramente mediante acordo entre as partes
interessadas em virtude do qual o beneficiario da inscricéo inexata,
reconhecendo a sua inexatiddo, autorize o seu cancelamento, so-
licitando, conjuntamente com o verdadeiro titular do direito, a
retificacdo do registro, ressalvades os direitos que intercorrente-
mente hajam adquirido terceiros, entre os quais, por exemplo, o
do credor de uma hipoteca constituida por herdeiro aparente. De-
pois, se falhar o entendimento entre as partes, ela pode dar-se me-
diante acdo judicial. Em suma, para a retificacdo, que néo pode
ser promovida ex officio devido ao principio de instancia, abrem-se
a0 verdadeiro titular do direito duas vias, a amigdvel, que finda
na autorizacdo pertinente ao titular falsamente inscrito, e a con-
tenciosa, que termina no mandado judicial ao Registro de Tmoveis. *

Ao ensejar que a presuncéo de veracidade do registro seja des-
truida pela retificacio do prejudicado, o nosso Codigo Civil vale-se
de um unico preceito, o do art. 860, ao contrario do seu congénere
aleméo, que, apés a declaracdo principal concernente a retificabi-
lidade do registro inexato de um direito sobre imével ou sobre di-
reito imobiliario (§ 894), desdobra quatro outros preceitos relativos
a exibicdo da cédula hipotecaria no processo, & incumbéncia das
despesas ao requerente da retificacfo, & imprescritibilidade da pre-

1 NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, ed. da Revista de Derecho
Privado, 1929. Liv. 1, cap. II, n.° 10; HEDEMANN, J. W. Derechos reales.
Madrid, ed. da Revista de Derecho Privado, 1955. § 14, p. 112; AZEVEDO,
Filadelfo. Registros pitblicos. Rio, BEd. Fluminense, 1924. n° 190; LOPES,
Serpa. Registros piblicos. 2. ed., Rio, Ed. A Noite. v. 4, n. 705-713.
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tensdo de retificacdo e a protecdo provisoria do prejudicado me-
diante um assento de contradita (§§ 895-899). O laconismo do
nosso Cédigo Civil truncou manifestamente um instituto da maior
importancia para o Registro de Imoveis, a comecar da sua defini-
¢do, lancada de maneira falha.

Efetivamente, o art. 860 do Codigo Civil nao esclarece nem
que a retificaco por ele visada diz respeito a direito sobre imovel
ou sobre direito imobilidrio nem que pode ser obtida pela anuéncia
ou autorizagdo daquele contra quem ela opera. Dai prestar-se a
diividas sobre s2 alcanca também dados de fato, como o estado civil
do titular do direito, ou a area do imével inscrito, ou se exige sem-
pre a acdo judicial para o seu funcionamento, davidas essas que
se resolvem afinal, mas com perda de tempo, em sentido negativo.
Aligs, a dispensa da via judicial é confirmada pelo elemento histo-
rico, pois do texto do artigo foi suprimida a referéncia a acao
competente precisamente para permitir que, sem esta, as partes
acordem em pedir ao cartério a retificacdo do registro inexato. ?

Dentre os demais preceitos omitidos, merece destaque, por sua
relevancia, aquele que, no caso de acéo judicial, suscetivel de durar
varios anos, concede protecdo proviséria ao direito do verdadeiro
titular e & boa-fé de terceiros, evitando que durante o curso do
processo continuem expostos a danos. Tornava-se mister suprir
essa lacuna, provendo a que, enquanto se produz na acao ordinaria
a prova da falsidade do registro, se assinale no livro deste a exis-
téncia da contradita, a fim de prevenir a quantos queiram adquirir
o direito ou scbre ele fundar outro que esse direito pode caducar,
caso se julgue procedente a retificacéo pendente.

Foi o que, suprindo a omissao do Cédigo Civil, tentou fazer o
primeiro regulamento dcs registros publicos, de 1928, repetido pelo
de 1939, que, apés reproduzirem o texto do art. 860, segundo o qual
o prejudicado pode reclamar que se retifique o registro, acrescen-
taram “por meio de processo contencioso, que serd inscrito” (Dec.
n.° 18.542, de 1928, art. 218; Dec. n.° 4.857, de 1939, art, 227). Esse
fecho regulamentar teve o mérito de criar uma protecéo proviséria
para terceiros, embora padeca de dois defeitos, a saber, o desco-
nhecer a alternativa da retificacdo amigavel e o de referir-se im-

2 AZEVEDOQ, op. cit, n.° 190, p. 154.
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propriamente & inscricdo de um “processo’”, quando caberia aludir
com mais justeza & respectiva “citacéio”. 4ligs, este 1itimo escla-
recimento acaba sendo dado em outro artigo do segundo regula-
mento citado (Dec. n.0 4.857, de 1939, art. 281). Aludindo a “pro-
cesso proprio”, a lei vigente admite o administrativo ao lado do
contencioso (Lei n.? 6.015, de 1973, art. 211).

Ao propor a acao, fazendo citar o titular da insericio inexata,
0 prejudicado, portanto, se dirige incontinenti ao registro para
acautelar o seu direito e a boa-fé de terceiros, promovendo a ins-
cricao preventiva da sua contradita. A contradita é, no nosso
direito, um dos casos de inscricio preventiva, diversamente do que
sucede no direito alemio, onde se destaca a “anotacdo preventiva”
da “contradita”, aquela destinada a todo caso de ameaga em que
se reconhece, ou pelo menos nao se nega, a exatidao do registro, esta
no caso em que precisamente se nega a exatiddo do registro,

A contradite ndo chega a tolher negocios do beneficiario da
inscricdo vigente, mas apenas os ameaca de anulacdo futura. A
sua Inscrigho preventiva estd sujeita a sorte da acéo proposta para
a retificacao, devendo afinal prevalecer ou nao, conforme seja jul-
gada procedente ou improcedente, com a conseqiiéncia de ser can-
celada, se ocorrer a segunda ponta da alternativa. Se a acéo for
julgada procedente, a eficacia da retificacio retrotrai ao momento
em que se produziu a inexatidioc: é declarativa.

A inexatiddo do registro enseja, pois, ao titular do direito a
faculdade de propor a agio de retificagio, a fim de que o registro
volte a refletir a situagfo juridica real. A restauracdo do parale-
lismo entre a tabua e a realidade condiz com o principio de legiti-
midade, em virtude do qual toda inscricdc hé de apoiar-se em de-
claracdo de vontade valida e em faculdade de disposicio, que é
precisamente 0 que o Codigo Civil subentende ao exigir o titulo
legal (arts. 530, T, 676, comh. com art. 834). Se se faz inscricéo de
um titulo destituido de legitimidade, é natural que caiba ao preju-
dicado a faculdade de reclamar contra a inscricdo. A acdo de re-
tificagfo nada mais ¢, portanto, do que um corolario do prineipio
de legitimidade.

Ao permitir que o prejudicado se oponha & inscricdo inexata,
0 Codigo Civil prevé um fato raro, pois normalmente existe perfeita
harmonia entre a situacéo juridica real e a escriturada no livro do
registro, constituindo a discrepancia entre uma e outra uma ocor-
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réncia extraordiniria. A regra ¢ espelhar o registro a realidade,
mas a excecio, nio obstante a sua raridade, precisa ser levada em
conta, a fim de faculfar ao prejudicado por uma inscricéo inveri-
dica o resiabelecimento da verdade, por meio da retificacio.

A retificagéo, no direito brasileiro, se exerce em maior ampli-
tude do que no direito alemio, porquanto vigia a regularidade dos
dois estagios em que se desdobra a inscricido, a saber, o da forma-
cao do titulo e o do lancamento da inscricdo, avancando até a
mencio dos fatos entremeados no titulo. Assim, alcanca os acordos
de transmissao e oneracdo celebrados antes do registro e apura
todos os dados de fato constantes do titulo, ao passo que no direito
alemao ela se atém a acordos celebrados perante o registro e aceita
dados de fato j& apurados, em sua maioria, pela reparticao do
cadaslro.

Apesar dessa amplitude, a sua funcao principal diz respeito
aos direitos inscritos, que constituem a sua matéria essencial, a
ponto de se haverem eles como subentendidos toda vez que se alude
simplesmente a retificacdo. A retificacao dos direitos inscritos pode
vied-los, quer na fase de sua formacdo, isto é, da criacdo do titulo,
quer na fase da sua inscricdo, isto é, da sua entabulacdo. Tanto o
titulo é suscetivel de apresentar vicios que o tornem ilegitimo, re-
percutindo a sua nulidade na inscricdo, como esta é capaz de exibir
vicios proprios, que acarretam a sua nulidade.

Nessa conformidade, a retificacdo dos direitos inscritos, por
estarem em desacordo com g realidade extra-registral, pode ser sus-
citada por nulidade material ou formal do titulo ou da proépria
insericdo. Nouiras palavras, tanto pode advir por via reflera, em
virtude de acio que ataque diretamente o titulo, mas repercuta na
inscricBo, como por via direta, em virtude de acédo que ataque so a
inscricdo por falta de requisitos essenciais.

No primeiro caso, a acdo anulatéria do titulo funda-se em
qualguer dos vicios de nulidade ou anulabilidade dos atos juridicos
previstos no Ceédigo Civil (arts. 145 e 147). Se a agédo contenciosa
for julgada precedente, o seu efeito estende-se & inscricdo, anulan-
do-a também, total ou parcialmente (cancelamento total ou par-
cial), ainda que nfo seja cumulada com a de retificacdo do regis-
tro: a anulacio do titulo implica na retificacdo do registro. Dando
esta como subentendida naquela, a jurisprudéncia decide que “o
cancelamento da transcricdo do titulo de propriedade no Registro

1002 - 14
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Geral de Imoveis ndo depende de acdo anulatéria especial, se pro-
nunciada sua invalidade em virtude de anulacéo da arrematacso
do imével, que lhe é objeto”. 3

No segundo caso, a a¢ao anulatéria da inscricdo funda-se ge-
ralmente em falta da forma prevista em lei para o assento (Céd.
Civ., arts. 130 e 145, IIT), embora possa fundar-se também em dolo
ou erro do registrador. Denfre as causas legais invociveis para
invalidar a inscricdo, as mais comuns sio a incompeténcia do ser-
ventudrio subscritor do assento, o lancamento deste em livro di-
ferente do que lhe corresponde, a falta de prenotacio do titulo no
protocolo, a violacdo do prineipio de prioridade, a falta de assina-
tura do registrador, a especializacdo insuficiente do imével. Se a
acao anulatéria da inscrigdo for julgada procedente, determina o
seu cancelamento, mas o titulo fica imune, apto & reinscricéo, a
qual s6 comecara a produzir os seus efeitos de sua data.

Assim, a retificacéo de direitos inscritos origina-se comumente
de outra acdo, como a de reivindicacéo, de peticiio de heranca, de
inoficiosidade de doacéo e as demais em que se pede a anulacio do
titulo por um dos vicios internos que o inquinam, erro, dolo, coa-
cao. Dificilmente ela se funda em um dos vicios externos do titulo,
ostensivos na face, porque os desta categoria sio afastados limi-
narmente no exame prévio da legalidade antes da inscricéo.

Raramente ela constitui objeto principal da ac¢fo por fundar-se
esta diretamente em um ou mais vicios peculiares & prépria ins-
cricdo. Esses vicios resultam da inobservincia de alguma ou al-
gumas das formalidades consideradas essenciais para que a ins-
cricdo valha ou ministre a terceiros as informacdes necessarias ao
conhecimento da situacfo juridica do imével. Quando, & simples
inspecdo do assento, se verifica que este omite, ou ministra com
insuficiéncia as informacoes, a sancio é a nulidade.

Nao importa que as informagoes constem do titulo, porque este
nao chega ao conhecimento do publico, que se orienta apenas pela
inscricdo: € esta que deve conté-las, pois, do contréario, se anula.

3 Ac. in. Rev. For., v, 133, p. 131,
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Assim acontece, por exemplo, quando a inscricdo da propriedade
nso menciona as caracteristicas e confrontacoes do imovel* ou
quando a inscricdo da hipoteca deixa de declarar o valor por ela
garantido ou a circunscrigdo ou lugar da situacéo do imovel. 5

Nestas condicoes, a retificacdo dos direitos inscritos ora se
acha latente, debaixo da ac@o movida contra o titulo, emergindo,
pois, em segundo plano, ora se apresenta ostensiva, na ag’é.o mo-
vida contra a prépria inscricdo, aparecendo, pois, em primeiro pla-
no. Atras de uma e outra, acdo, a indireta e a direta, se encontra
sempre a inexatidao do registro, suscetivel de assumir uma dfasgas
formas: @) inscricio de direito inexistente; b) omisséo de direito
exislente; ¢) cancelamento indevido de direito existente; d) erro
de mencao do conteydo de um direito.

A primeira forma de inexatiddo aparece, por exemplo, quando
se faz a inscricdo da propriedade ou de um direito real em virtude
de um titulo falso; a segunda, quando, por qualquer motivo, se
deixa de fazer a inscricdo de um direito constante de titulo opor-
tunamente apresentado e prenotado; a terceira, quando, sem causa,
se faz o cancelamento de um direito, como o de hipoteca, a vista
de quitacdo falsa ou simplesmente parcial, ou de todas as hipo-
tecas de diferentes graus, quando apenas cabia cancelar uma ou
mais de grau inferior; a quarta, quando se inscreve uma quantia
errénea como valor da hipoteca. )

Quer se ataque a inexatiddo indireta ou diretamente, a acao
de retificacdio, o chamado “processo contencioso” aludido no an-
terior regulamento e na vigente lei dos registros publicos, obedefze
20 rito ordinario.” A acfo de ataque direto, acdo de retificacao
propriamente dita, tem, segundo a doutrina dominante, natureza
real, * mas hg discrepancias desse entendimento,® pelo que con-

t Ac. da Rel. de Minas de 13/6/1917, in Rev. For., v. 28, p. 148; de
29/6/1922; in Rev. For., v. 40, p. 93; dec 1925, in Rew. For, v. 45, D. 537; de
23/5/1931, in Rev. For., v. 57, p. 142 etc.

i Ac. da Rel. de Minas de 11/7/1931, in Rev. For.,, v. 57, p. 42.

¢ HEDEMANN, op. cit., § 14, p. 108; LOPES, op. cit., v. 4, n.° 707, p. 334.

T LAFAYETTE. Direito das cousas. Rio, Ed. Garnier, 1877. v. 2, § 250;
Ac. da Rel. de Minas de 14/12/1927, in Arq. Jud., v. 5, p. 266.

% WOLFF, Martin., Derecho de cosas. Barcelona, Ed. Bosch. § 46;
LOPES, op. cit,', v. 4, n.° 708, p. 337; PONTES DE MIRANDA, Trat. de direito
privade. Rio, Ed. Borsoi, 1955. t. II, § 1.252, 2, p. 362.

¢ HEDEMANN, op. cit., § 14, p. 112,
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vém distingui-la bem como & contradita, ao invés de considera-la
absorvida pela generalidade da inscric8o preventiva das acdes reais
e reipersecutorias, introduzida pela anterior lei de registros publicos
e incorporada a atual (Lei n.© 48.227, de 1924, art. 5.2, “a”, n.° VIII;
Lei n.0 6.015, de 1973, art. 167, I, n.° 21). Alias, o regulamento de
1939 assim procedia ao determinar que fossem inscritas as acdes
reais, ou pessoals reipersecutorias, “e as de retificacio de registro”,
pelas certiddes das citacoes (Dec. n.” 4.857, de 1939, art. 281).

Nessa seqiiéncia a atual lei do registro prevé a acho de retifi-
cacio por nulidade em dois artigos, um especifico de registros Li-
gados & faléncia, o outro genérico, aplicavel a quaisquer registros
(arts. 215 e 216). Embora o art. 215 declare que sdo “nulos™ o8 re-
gistros efetuados apés a sentenca de abertura da faléncia ou o
termo legal nela fixado, esse predicado diz respeito a nulidade re-
lativa subjacente na anulabilidade, que depende sempre de acao
prépria. Apesar do fraseado peremptorio, 1* nao se trata de nuli-
dade absoluta, gue possa ser pronunciada ex officio pelo Juiz, o
que se comprova mediante contraste com o artigo anterior, onde
a nulidade aparece com o atributivo “de pleno direito”, para ai
dispensar a acfo direta (art. 214).

Tanto vale dizer que o disposto no art. 215 — reflexo registral
de acdio anulatéria ou em linguagem falimentar, revocatoria de
atos do falido, estranhos & inexatidfo, mas com vicio congénito —,
nio passa de particularizacdo do art. 216, em que sé prevé 2 acao
anulatéria, abrangente do ato anulével e do ato nulo, para retifi-
caciio do registro. A agéo se dirige contra partes envolvidas nos
registros e nfo contra o registrador ou o Cartorio, podendo citar-se
como exemplo a que se origina da dupla inscricao do mesmo imo-
vel em nome de pessoas diferentes, uma das guais, na qualidade
de autora, se volta contra a outra na qualidade de ré.

Afora o caso comum do ingresso na via contenciosa de uma
dessas acdes, ha o caso excepcional do pronunciamento ex officio

10 Esse fraseads induziu um Juiz fluminense a determinar, por des-
pacho em autos de faléncia, o cancelamento de uma inscricéo referente &
ar atacdo efetuada antes da faléncia, cuja carta, porém, fora expedida
e inscrita depois dela. O Tribunal de Justica do R.J. em mandado de se-
guranca autorizou por maloria a inscricdo da carta de arrematacdo do
impetrante (2c. do TJ do R.J. de 28/3/1978 na Rev. Dir. Imob. n.° 7, p. 108).
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de atos nulos de pleno direito, versados no art. 214 da lei. Os atos
nulos de pleno direito sd0 os previstos no art. 145 do Cédigo Civil,
isto é, resultantes de incapacidade do agente, de ilicitude ou im-
possibilidade do objeto, de pretericio de forma prevista em lei, de
omissio de solenidade considerada essencial para sua eficicla e de
declaracdo taxativa de nulidade por preceito de lei. Conquanto
esses atos fiquem encobertos as vezes na titulacdo, contaminando
em seguida a tabulagéo, dificilmente aparecem diretamente nesta
devido ao exame prévio da legalidade dos titulos.

Quando se trata da retificacdo de fafos inexatamente mencio-
nados na inscricdo, como estes quase sempre interessam apenas a
uma das partes, por se referirem 4 sua identidade ou 2 identidade
do objeto que lhe pertence, a acéo pode ser edministrativa. Ao pe-
dido de retificacdo, instruido com os documentos necessarios, se-
gue-se um processo abreviado, com audiéncia do Ministério Publico,
que termina com o deferimento ou indeferimento da retificacao,
cabendo dessa sentenca o recurso de apelacdo (Lei n.© 6.015, de
1973, art. 213). "

Apesar do seu carater unilateral, a retificac@o ha de, em prin-
cipio, ter processo administrativo com despacho judicial, salvo se
o registrador, em face da prova documental, entender que deve
corrigir desde logo a inscricdo por erro evidente. A cautela se re-
comenda para que a prova seja examinada por 6rgaos afeitos a
aprecia-la e valorizé-la. Se um imével esta inserito em certo nome
e pede-se depois que este seja retificado por averbacio para inter-
calar-se ou pospor-se um sobrenome, cabera averiguar se a nova
versio coincide com a constante do registro civil das pessoas natu-
rais e se aplica efetivamente ao proprietario inscrito no registro de
imduveis, considerados os demais elementos identificadores deste.
Assim como o proprietario pode simplesmente aparecer na inseri-
cdo com o nome abreviado que impensadamente usara na escri-
tura, também pode acontecer que, debaixo da capa de retificagao,

11 O Coédigo de Processo Civil, Lei n.® 5.869, de 11/1/1973, chama de
“jurisdicAo voluntaria” todo processo dessa natureza, submetendo a rito
que prescreve qualguer caso nao contemplado com procedimento especial
(art. 1.103). Assim, 0 processo administrativo de retificacio de fatos enun-
ciados na inscricio obedeceria a esse rito, se nao tivesse sido prescrito
outro levemente diferente na nova lei do registro.
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se dissimule uma mudanca de proprietario, o que torna imperioso
verificar com rigor a identidade. !2

Além de dados pessoais, nome, estado civil, profissfo, residén-
cia, regime de bens, costumam ser objeto de retificacao dados des-
critivos do imével — que, no registro alemao, séo previamente
atestados pelo cadastro —, notadamente os que importam em di-
vergéncia de medicoes do imével (Lei n.° 6.015, de 1973, § 2.9, do
art. 213; cf. Dec. n.° 4.857, de 1939, art. 228). Se intercorrentemente
se verificar que a retificacdo néo interessa apenas ao requerente,
mas também a terceiros, em cujo direito interfere, como as vezes
se da quando a medicio das linhas de divisa pée em causa 0s res-
pectivos “rumos”, entdo o requerente serq remetido para a via
contenciosa. 12

A nio ser, pois, no caso de inferferir com os direitos de ter-
ceiros, que € o que O registro assegura, a retificacao de dados de
fato atém-se ao processo administrativo, podendo até ser promovi-
da de oficio, isto é, por iniciativa do préprio registrador, quando o
titulo esta certo, provindo o erro da tomada de suas indicagdes por
serventudrios do cartério. Nesse extremo de simplicidade, a retifi-
cacao ha de ser conduzida, conforme a adverténcia regulamentar,
‘“com a devida cautela” (Lei n.© 6.015, de 1973, § 1.9, do art. 213; cf.
Decreto n.° 4.857, de 1939, art, 228).

Se nao for admitida a retificacdo administrativa de fato, dai
podem resultar verdadeiros impasses, como aquele em que sé en-
controu o dono de um terreno de Sao Paulo, adquirido como corpo
certo, com divisas demarcadas, quando, pela medic2o, verificou ser
a sua area menor do que a constante do titulo. Ao propor contra
os confrontantes a acdo de retificacdo da area, com apoio no art.
227 do Decreto n.° 4.857, de 1939, viu-a frustrar-se sob o funda-
mento de que nela nfo tinham interesse os confrontantes, pelo que
Ihe foi indicada a alternativa da retificacfo por escritura amiggvel
do transmitente, contra quem, em caso de recusa, deveria ser pro-
posta a acao de retificaclo, apesar de, segundo parece, nela néo ter
também interesse. ¢

12 Cf. ac. do Cons. Sup. de Magistratura de SP, de 18/3/1977, em Fran-
cisco de Paula Sena Reboucas, Registros Publicos, Jurisprudéncia, p. 269.

13 T.OPES, op. cit, v. 4, n.° 712-713.

14 Ac.da 22 T, do T. de Alcada de S.P. de 2/9/1963, in Rev. dos Trib.,
r. 360, p. 308.
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A diferenca de rito processual explica-se pela circunstancia de
ser miss@o do registro assegurar os direitos inscritos, néo os fatos
mencionados na inscri¢do. Os direitos inscritos é que gozam da
presuncac de pertencerem aqueles em cujo nome se acham no livro.
Essa presuncao constitui verdadeira cidadela que somente pode ser
destruida por meio de acao contenciosa e ordingria, nao se deixando
abalar nem pelo assento preventivo da propositura dela, o chamado
assento da contradita. O assento da contradita exclui a fé publica
da inscricdo, de que adiante se tratara, mas nfo destr6i a presun-
¢ao, conforme a inferéncia légica, confirmada por copiosa doutrina
alema, invocada a propdsito por Soriano Neto. !¢

Antes de passar adiante, convém abrir aqui um paréntese para
referir que o Projeto de Codigo Civil de 1965, ao verter o art. 859
do Cadigo vigente, fé-1o no seu art. 421 sob a epigrafe de Presuncdo
de propriedade, confirmada no texto, segundo o qual: “Q imovel
presume-se pertencer, até prova em contrario, aquele em cujo nome
estiver transcrito.”

Como se vé, o Projeto de Codigo Civil oficializado em 1965, mas
depois sustado e afinal substituido por outro Anteprojeto em 1973,
restringe o preceito as “aquisicoes”, excluindo dele as “oneracoes”
de imoveis. Alids, as oneracoes no Projeto deixam de ser objeto
de “inscricao” para sé-lo de “averbacdo”, conforme adiante escla-
rece 0 art. 424 ao dizer, sob a epigrafe Averbacdo de 6nus reais,
qgue: “A transcricdo do titulo de transferéncia deve ser feita com
a averbacao dos 6nus que gravem ou restrinjam o direito do ad-
quirente e de todas as cldusulas que interessem a terceiros e devam
ter publicidade.”

Tao importante inovacao, contraria & nossa tradigao, quer no
Direito Material, quer no Formal, nao é objeto de qualquer referén-

cia, que a explique, no Relatério da Comissao Revisora, da autoria
do Prof. Orlando Gomes. Tanto mais necessirio se tornava um
esclarecimento quanto a inovacfo parecia inaceitdvel no Direito
Formal do Registro de Imdveis, onde cada um dos direitos reais
limitados, dos 6nus que gravam os imoveis, tinha extensa vida
proépria, suscetivel, por si mesma, de numerosas averbacoes, néo

15 NETO, Soriano. Publicidade material do direifo imobiligrio. Recife,
1940. n.° 86, p. 173.
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podendo, portanto, ficar acomodado a ilharga do assento da pro-
priedade, onde néo existia espago para ele.

Dai ser necessario manter o alcance do preceito do Coédigo
civil, que o aludido Projeto restringia sem razdo, dispondo que a
inscricdo gera a presuncfo da existéncia e o cancelamento da ine-
xisténcia do direito, com a ressalva de ser destrutivel por prova
contraria. Dessa maneira torna-se claro que ela opera tanto em
sentido positivo como em sentido negativo, ao mesmo tempo que
se adverte nfo ter ela carater absoluto, mas relativo.

Além de ser rara a inexatidéo do registro, pode acontecer que,
no caso de sua ocorréncia, o prejudicado deixe de usar, por qualquer
motivo, da acéo de retificacio, permanecendo inativo. A inacéo do
verdadeiro proprietario, prolongando-se, enseja a convalidacao da
inscricdo em favor do proprietario aparente, desde que a este so-
brevenha o dominio que inicialmente lhe faltava.

A convalidacdo pela superveniéncia da propriedade somente
pode beneficiar o proprietario aparente, isto é, o titular de uma
inscricdo dominial que, por ter adquirido o imovel de boa-fé a quem
supunha ser dono, alie & sua titularidade a posse, estendendo-se,
por via de conseqiiéncia, aos direitos reais que sobre ele haja em
seguida constituido. Se o transmitente nao-dono investir-se em
dado momento da propriedade de que carecia ao fazer a fransfe-
réncia, essa investidura provocars uma reacao em cadeia, revalidan-
do sucessivamente a propriedade do adquirente e os direitos reais
que ele haja subseqiientemente constituido (Cé6d. Civ., art. 622 e
parag. unico do art. 756).

Ao empregar, na disposico acerca da propriedade, o termo
“tradicdo”, cujo equivalente, em matéria de iméveis, é “inscricao”
e, na relativa aos direitos reais, a expressio ‘“a titulo de proprie-
tario”, o nosso Cédigo Civil ndo deixa duvida de que a supervenién-
cia do dominio somente pode favorecer quem presuntivamente ja o
t-i’nha. Ambas as disposicoes focalizam inequivocamente o proprie-
tario aparente, cujo direito de propriedade se consolida, como se
consolidam os direitos reais nele fundados, nao se podendo admitir
q1:1e digam respeito a outrem que no o titular de uma “inscri¢do”.
S6 ele tem a seu favor a “tradicéo’”, vale dizer, a inscricdo, s6 ele
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pode estabelecer, por isso, garantias reais “a titulo de proprie-
tario”. 18

Neutras palavras, a convalidacdo somente pode referir-se a
propriedade e direitos reais inscritos, isto &, tem sempre como base
uma inscricdo preexistente, nao sendo extensivel a negocios imo-
piliarios que naoc se tenham exteriorizado no Registro de Imoéveis,
como 0s de hipéteses extravagantes imaginosamente aventadas e,
3s vezes, simultaneamente repelidas por alguns autores. '* Se um
simples possuidor escriturar uma hipoteca de imével a certo credor,
nem por isso constituira uma garantia real que possa depois ser
revalidada pela superveniéncia do dominio em resultado de usuca-
pido, porque nem a sua hipoteca chega a nascer pela inscricdo, nem
a sua posse é “a titulo de proprietario”. A titulo de proprietario
possui aquele que, além da posse, tem a inscricdo do imovel, pelo
que, com base nesta, pode estabelecer a hipoteca ou outra garan-
tia real revalidavel pelo usucapifo ordinario (Cod. Civ., art. 551).

A convalidacdo pela superveniéncia da propriedade ocorre
guando esse direito maior advém ao proprietario aparente, titular
de inscricdo, por uma das outras vias pelas quais presentemente
ihe pode ser conduzido, a saber, por: @) sucessao, gquando ac ver-
dadeiro proprietario sucede ou o transmitente, que passa a reunir
entfo na sua pessoa as duas qualidades opostas de responsavel pela
eviccao e de eventual reivindicante, ou, ao invés disso, 0 mesmo
proprietario aparente, dando-se no primeiro caso a legitimagdo in-
direta e no segundo a direta (Cod. Civ., art. 1.572), ou por b)
usucapido, quando a Pposse do proprietario aparente se prolonga.
por tempo bastante para perfazer o prazo fixado em lei (Cod. Civ.,
art. 551).

Como se viu, o parag. tnico do art. 756 do Cédigo Civil pres-
supbe um proprietario aparente que da em garantia hipotecaria
ou anticrética o seu imovel, subentendendo, pois, um titular de
inscricdo s6 aparentemente legitima, porque sujeita a retificacao.
Desde que a sua titularidade convalesca pela superveniéncia do
direito, é natural que, por via de conseqiiéncia, convalescam tam-

16 BEVILAQUA, Clévis. Céd. Civ. Com., a0 art. 756; SANTOS, Carvalho.
Céd. Civ. Int. do art. 756; LOPES, op. cit., v. 2, n.2 313.
17 VEIGA, Didimo da. Dir. Hip. Rio, ed. Laemmert, 1899. n.% 67, p. 58;
SANTOS, op. cit. Int. do art. T56.
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bém as garantias que se haviam apoiado nela. Todavia, a convali-
dacao dessas garantias nio poderg prejudicar direitos que o verda-
deiro proprietario haja concedido antes que o imovel entrasse no
patrimoénio do proprietario aparente, o que importa em dizer que
os gravames constituidos pelo primeiro, titular de inscricdo valida,
necessariamente anterior, prevalecem sobre os constituidos pelo
segundo até o momento em que sobreveio o advento translaticio da
propriedade que beneficiou este ultimo.

Quanto ao usucapido, atualmente ocorrem dois tipos, um dos
quais nac s6 dispensa a inscricdo do imoével, como pode até abaté-la
(Cod. Civ,, art. 550), ao passo que o outro assenta na inscricao do
imdvel, cobrindo-a com a posse, a fim de evitar eventual reivindi-
cagao (Coéd. Civ,, art. 551). O primeiro tipo, dotado de forca total,
constitui um contra-senso, pois, se a propriedade se adquire pela
inscricdo, ndo é curial, dado o seu atributo de perpetuidade, que se
esfume depois em conflito com a posse. No entanto, é o que se da
presentemente, quando o autor da acao de usucapido faz citar como
réu o titular da transcricdo do imdvel (Céd. de Proe. Civ., art. 942,
n.° II; cf. C6d. de Proc. Civ., de 1939, art. 455, § 2.9).

Dai a necessidade légica de enfraquecer o primeiro tipo, re-
tirando-lhe a forca contra tabulas, bem como fortalecer o segundo,
positivando-lhe a forca secundum tabulas, o seu apoio na inscricéo,
para o efeito de convalidacgo desta, quando contestavel. Isso im-
portara em admitir o usucapiao extraordindrio somente nos casos
em que o imaovel nfo esteja inscrito no registro, & vista de certiddo
negativa deste, s e em reconhecer o ordinirio apenas quando vise
a legitimar o titular inscrito no registro, & vista de certiddo posi-
liva deste, para o fim de apagar o eventual desacordo entre a apa-
réncia registral e a realidade juridica.

O novo usucapido tabular deverd emergir escoimado da davida
que ora debilita o seu similar atual, o usucapido ordinirio, de ser
ou nao necessaria a inscricao do titulo, visto como o seu pressu-

18 0O registro fol instituido para produzir efeitos em relacio a terceiros,
dai se deduzindo que a certiddo negativa de inscricdo do imoével deve ser
requisito do usucapifo de terceiro. Assim, o usucapifio nfio operara nem
contra o proprietdrio, nem contra o credor hipotecario inscrito, o que cor-
tard a controvérsia sobre se ele extingue ou ndo a hipoteca (VEIGA, op. cit.,
n.° 325, p. 529, p. in fine, MARQUES, Azevedo. Hipoteca. 3. ed. Ed. da Rev.
.Gos Trib., 1933, n.0 116; AZEVEDO, op .cit., n.o 139).
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posto sera precisamente essa inscrigdio e o seu fim ser dar corre-
tivo & relatividade da sua eficicia. Com efeito, se & verdade que a
inscricdo opera a aquisicéo do direito, também o é gque isso somente
ocorreJ se o titulo for legitimo. Se o titulo néo for legitimo, seja
porque o vendedor do imovel é um incapaz, seja porque o seu 90’1:1—
sentimento foi viciado por erro, ou por outro motivo, a aquisicao
pode ser anulada pelo titular do direito lesado, que fars cancelar
a inscricao.

Essa consegiiéncia serd evitada com o feito conva]idantfe .do
novo usucapido tabular, que fara coincidir a titularidade juridica
com a titularidade registral. Esse resultado também ¢é buscado
pelo principio de fé publica, de sorte que se pode dizer f:_{u.e 0 usu-
capiao tabular tem para a insericGo atual 0 mesmo préstimo que
o principio de fé publica tem para a imscricdo futura, uma vez que
ambos servem como saneadores da titularidade.

O usucapido tabular limita-se & propriedade, ao usufruto E_. as
serviddes prediais, que admitem a posse, sem S€ estender é._hlpo-
teca ou ao direito de resgate. Todavia, a sua aplicacao mais fre-
giiente serd certamente em relacdo & propriedade, para tljansfor-
mar 2 propriedade putativa em real, sempre que o verdadeiro pro-
prietério deixar transcorrer o prazo de 20 anos sem intentar a agao
de retificacio do registro ou a acdo reivindicatoria cumulada
com ela. ) .

O usucapido tabular assemelha-se ao usucapiao ordinario pre-
visto no art. 551 do Cédigo Civil em seus aspectos oster}sivos, qu_e
sio a posse por certo lapso de tempo e a transcricdo do titulo aqui-
sitivo. Com efeito, segundo a doutrina dominante, 0 nosso usuca-
pido ordinario ao exigir, aléem da posse, O justo tlitulo, exige que
esse titulo se ache transcrito. '

19 LAFAYETTE, op. cit., § 68, p. 183; ALMEIDA, Lacerda de. Dir. fias
coiszs. § 68; GARCIA, Lisipo. 4 transcriedo. p. 246-247; YAZEVEDO, Fﬂa-.-
delfo. Registro de imdveis (valor da transcricido). Ed. Jacmtlo, 19‘.42. p 83,
LOPES, op. cit., v. 4, n.% 617, p. 121; SANTOS, Carvalho. Cdd. Cw..mt. 7
ed. Rio, ed. Freitas Bastos. v. 7. Int. do art. 551, p. 439; ‘LINS, Jair. Me?
morial. In: Rewv. For., v. 35, p. 527T; Despacho do Dr. Teixeira de Melo. In:
Rev. For., v. 53, p. 110; SA PEREIRA. Dir. das cousas. In: Manual Lacerc{a,
v. 8, p. 242; MONTEIRO, Washington de Barros. Dir. das cqusas. 5. ed. Sao
Pauio, Ed. Saraiva, 1953. p. 127; Ac. da 2.8 T. do STF de 11/11/1947. Relator
Orozimbo Nonato. In: Arg. Jud. V. 86, p. 913. Contrg: PONTES DE MI-
RANDA. op. cit., v. 11, § 1.197, n.° 4, p. 142 et sed.
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: érgogtufo, distingue-se do usucapido ordinério em que, ao con
r 1 L3 y ra 3 E
es. e, dwpep%aﬂa boa-fé do adquirente, podendo s:arvir até
para cobrir a aquisicdo de um vigarista. Assim, o usucapifo ta
- » 3 5 a
Eulzr faz convalescer incondicionalmente a aquisicdo de um imével
.es e- clue sua inscricdo dure 20 anos sem ser atacada, quer essa
inscricdo haja sido feita de boa-fé it
a-fé, como a do herdeiro insti
iro instituido
em um i i
posteriot:s;amegto que depois se descobriu estar revogado por outro
rior, quer de ma-fé, como a do vigari
’ garista que recebe imo
de um cumplice o i
, que se fez passar por dono, iludi igi
iludindo a vigilanci
que sobre a sua identidade de : iy
ve exercer o registrador e ant
£ Ale es des
em caso de escritura publica, o tabelido de notas i

; hef;i?r§1§t0 glxe, c;enquanto ndo se consumar o prazo de 20 anos
instituido no testamento i i :
: e posterior pode impugna
inscricao do herdeiro primeiramente i i il
_ _ ‘ e Inscrito, assim como o ver-
daﬁilfq proprietario pode igualmente impugnar a inscricdo do r;-
glnszriario f:%mlsamentf: inscrito, porque a presuncio de verda.dep da
=3(qmﬂl{;;ac; € destrutivel por prova contriria. Consumado, porém
! .e P a.zo3 (_:lesa.pal.'ecl:e‘a possibilidade de retificacéo da ir’lscricéo’
que se estabiliza definitivamente com o usucapifo tabular i
An < .
1 ¥ tes,e p{?r?m, qle consumado aquele prazo, pode o herdeiro
il Oramimé ‘1 le inserito ou o proprietario falsamente inserito trans
onerosamente a terceiro de boa-fé, cuja. i ica g
- . -fé, cuja inscricéo, ao
; aﬂt;i?;ﬁii tie qualquer daqueles antecessores, se estabiliia ins-
: : , porque, em seu favor, intervém ineipi g
publica de que adiante se tr : : s
0! atara. Esse principi i
B o omanion i principlo generaliza a pro-
i igo Civil concede ifi
: : especificamente
c?;??;?i quandoHadqulre do herdeiro aparente antes de ser ele ei(j
a sucessao, tornando valida a aquisicio e convertendo em

perdas e danos o direito ' s
tigo 1.600). do herdeiro prejudicado (Céd. Civ., ar-

Se & e T
g ée nf ge?: ]:1:3 :i }gﬂd?o Civil adotog o’p{-incipio da presuncao,
e Z ag(:rtgjr o principio de fé publica, pois,
s Og e o Caédigo (?}vﬂ. alema&o, s6 copiou o con-
gundo, de acordo ::;oml a i:enadéfégezlegmat o e et
& en » da dou rina, ja que, nao so se
principaf:s::i eallgteuirgtﬁggdlgoes mais pr(?picia}s para recebé-lo, como
R uz no reg{stro imobiliario a folha especial,
seu natural sustenticulo. Segundo a opinido mais
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cautelosa, a folha, no Direito Formal, condiciona a fé publica, no

Direito Material.

Esse principio € formulado no Cédigo Civil aleméo do seguinte
modo: “§ 892. Reputa-se exato o teor do registrc fundiario a favor
daquele que adquire, por ato juridico, um direito sobre um imovel
ou um direito sobre um tal direito, a menos que esteja inscrita uma
contradita contra a exatidio ou seja conhecida do adquirente a
inexatidéo.” _

Como se vé, o texto visa legitimar, contra o verdadeiro titular,
o titular inserito de um direito, desde que na sua titularidade con-
fie alguém para adquirir-The o direito. O principio de fé publica
abre excecdo a0 principio de legalidade ou legitimidade, suprindo
o faculdade de disposicéo e purgando os vicios do titulo do titular
aparente. Essa legitimacao tem por fim proteger o comércio juri-
dico, de vez que € instituida em favor do terceiro de boa-fé.

A fé publica tem valor absoluto, visto como sana @ falta do

direito na pessoa do transmitente em beneficio do terceiro de
i também

poa-fé. Esse tomador da inscricéo nada tem a temer: aqul
a sua fé o salva. Contudo, assiste ao verdadeiro titular, desapossa-
enizacdo contra o titular aparente

do do seu direito, a agéo de ind
que o transmitiu a terceiro. Enquanto, porém, 0 imo6vel nao é ne-

gociado com terceiro de boa-fé, subsiste a presuncao anterior, em
face da qual o verdadeiro titular pode demandar o titular aparente
ou inscrito e pedir a retificaciio do seu registro. A fé publica so-
mente cobre, posto absolutamente, a pré-inscrigéo a que se filia a
inscricdo do adquirente.

Sem distinguir entre o terceiro adquirente, que o € 2 titulo
oneroso, e aquele que 0 € a titulo gratuito, o texto alemao resguar-
da ambos de modo geral, desde que estejam de boa-fé. Esse texto
saiu vitorioso depois de renhida discussfo sobre se s excluiria, ou
nio, o adquirente a titulo gratuito, prevalecendo afinal a opinido
negativa, sob 0 argumento de que pastaria admitir que ele ficasse
sujeito & agao de enriguecimento movida pelo titular prejudicado.

Todavia, importa ressaltar que a fé publica tem a sua influén-
cia limitada aos negoécios juridicos, vale dizer, aos acordos de von-
tades ajustados entre partes, os quais constituem a tessitura do
trafico imobilidrio. Fora desse circulo negocial, a € publica néo
opera, 0 que equivale a dizer que ndo protege as aquisicoes de di-
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reitos advindos de atos judiciais, que ficam assim a descoberto.
Noutras palavras, ¢ mais segura a aquisicdo onerosa por escritura
publica outorgada pelo proprietirio do imével do que por arrema-
tacéo judicial em execucfio que lhe for movida.

lém de s6 cobrir os negéeios juridicos, a f£é Dublica cinge-se
a amparar os direitos gque eles conduzem 3 inscricao, nfo os fatos
carregados simultaneamente com eles, como a situacéo geografica
do imovel, sua extensfo, sua exploracio econémica, suas constru-
¢Ges, seu preco. A fé publica protege a insericdo dos direitos, nio
dos fatos a eles ligados, de sorte que a eventual inexatidio destes
nao se convalida em favor do titular inscrito por ficar fora do
abrigo do principio. 2¢

O principio de fé publica pode ser trasladado para O nosso
direito, declarando-se que a existéncia do direito inscrito e a ine-
xisténcia do direito cancelado prevalecem absolutamente em rela-
¢ao ao terceiro de boa-fé, que, confiado no assento de uma ou de
outro, negociou a titulo oneroso com o titular aparente. Essa de-
claracao limita a destrutibilidade da presuncéo por prova contraria,
em favor de quem, desconhecendo a inexatidio do registro, ac qual
nao se opusera oportuna contradita, adquirir o direito a titulo
O0Neroso.

No regime do atual Coédigo Civil, em que vigora apenas o
principio de presuncéo, o prejudicado por uma inscricdo inveridica
tem acéo de retificacéo contra quem quer que seja, isto é, também
contra o terceiro de boa-fé, que adquiriu o imével a titulo oneroso.
No regime vindouro, em que vigorara, de par com o de presuncio,
o principio de fé piblica, o prejudicado deixard de ter acdo confra
o terceiro de boa-fé¢ que adquiriu o imével do proprietario putativo
a titulo cneroso.

Embora a infidelidade da inscricdo, isto é, a desconformidade
entre a situacéio registral e a real, continue a facultar amplamen-
te a aclo de retificacdo do prejudicado, esta deixars de ser ope-
rante contra quem, na ignorancia de ser a inscricdo infiel, desem-
bolsar o seu dinheiro e adquirir o direito de quem figurar indevi-
damente no registro como dono do imével. Esse terceiro de boa-fé
se achara a coberto da reivindica¢do do prejudicado, cujo direito

20 WOLFF, cp. cit., § 31, p. 155; NUSSBAUM, aop. cit., p. 43; HEDE-
MANN, op. cit., p. 129.
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se converterg no de obter indenizacao do indevido alieflante. Ta.ntg
vale dizer que, ndo obstante ser a agdo de retificaga:.o imprescri-
tivel, ela ficars entdo trancada relativamente ao terceiro, pelo que,
antes que este apareca, o prej udicado tera de apressar-se em usa-la,
sob pena de perder a oportunidade.

Se bem que, em principio, seja nula a transmissao de cousa
alheia, existem no nosso direito excecbes a essa regra, g.dlant.e
referidas, em que a transmissdo é reconhecida como valida em
face do titular verdadeiro, sempre que haja boa-f_é por parte do
adquirente. Essas excecoes, de que atras se ar}tempou omexemplo
da transmissdo do herdeiro aparente a terceiro, passarac a ser
acrescidas com o caso da transmissdo efetuada pelo titular apa-
rente do direito, aquele que tem o seu nome inscrito como tal no
registro de iméveis, a terceiro de boa-fé e a titulo oneroso.

Discute-se sobre se, nesse caso, a aquisicao do terceiro de boa-
-fé ¢ a titulo oneroso é originaria ou derivada, militando em f%vo?
da primeira alternativa a circunstdncia de que o alienante nac'y é
titular do direito nem tem a faculdade de dispor dele, de maneira
que o adquirente recebe o direito de quem n&o era dono dele. S(?-
a lei legitima essa aquisicio, f4-lo no intuito de proteger .a boa-fé
do adquirente, a bem da circulacdo imobilidria, em cujo JI{teresse
nio cogita de indagar se o imével pertencia efetivamente a pa.rt_;e
contraria ou a terceiro. Como nota Von Thur, existe certa analogia
entre a aquisicdo de boa-fé e o usucapifo, que indubitavelmente
é causa originaria da propriedade. #

Conseqlientemente, revoga-se o segundo inciso do art. 1.117 df)
Codigo que, a conlrario sensu, prevé que o adquirente de boa-fe,
vale dizer, o que ignorava ser o imovel alheio, possa demandar
pela eviccdo. Ao conceder-lhe essa faculdade, implicitamente ad-
mite estar ele sujeito & reivindicatéria do verdadeiro dono, & ql%e
nio mais acontecers sob o império do principio de f¢ publica, cujo
escopo é justamente po-lo a coberto daquela acac.

Do mesmo modo, erigida em regra geral a protecio do :serf:eiro
adquirente de boa-fé, a titulo onercso, tornam-se di§pensave15 as
disposicoes especiais esparsas no Codigo Civil, que visam a acau-
. o vc; THUR. Teorie geral. Buenos Aires, Ed. Depalma, 1947. v. 2,
§ 44, p. 58,
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telar aquisicoes de imoveis provenientes do: a) devedor insolvente
(art. 109); D) pagante por erro (art. 968); c) herdeiro aparente
(art. 1.600).

De fato, atualmente, embora as aquisicoes feitas diretamente
ao devedor insolvente e ao pagante por erro fiquem expostas a ser
anuladas pelo credor do insolvente e pelo préprio pagante, como
exposta a ser anulada pelo herdeiro legitimo fica a aquisicio su-
cessoria do herdeiro aparente, dessa contingéncia se livram excep-
cionalmente as aquisicoes seguintes, feitas por terceiros de boa-fé
e a titulo oneroso. Em todos os trés casos, j§ o direito vigente am-
para os terceiros, denegando ao prejudicado a acfo tendente a rea-
ver o imével, seja esta a revocatoéria ou pauliana do credor, seja a
reivindicatéria do pagante por erro ou do herdeiro legitimo.

Embora o principio de fé publica se circunscreva i transmis-
séo negocial, a diferenca de seguranca que disso resulta entre os
atos negociais e os atos judiciais de aquisicBo tende, entre nés, a
dissipar-ge na pratica gracas as cautelas tomadas para o processa-
mento dos segundos. Para que os atos judiciais de aquisicdo ndo
discrepem dos atos negociais na mencéo dos requisitos da inscricéo,
0 Codigo de Processo Civil exige a especializacdo dos iméveis e a
indicagéo do numero de inscricdo do titulo anterior tanto na des-
cricac dos bens em inventario, como no edital de praca (Cod. de
Proc. Civ., art. 993, n.° IV, letra “a”, e art. 686, n.0 I; C4d. de
Proc. Civ. de 1938, art. 471, § 1.0, letra “a”, e art. 963, I).

A formula geral da protecéio do terceiro de boa-fé compreende
todos os atos que se apéiem em dados constantes do Registro, entre
08 quais: @) a aquisicdo de propriedade derivada de ndo-proprietd-
rio; b) a aquisicéo de hipoteca, ou outro direito real, derivada de
ndo-proprietdrio; ¢) a aquisicdo de hivoteca, ou outro direito real,
por cessao feita por ndo-credor; d) a aquisicdo de um imdével livre de
onus quando estes ndo aparecem no Registro; €) o pagamento de
prestagdes ao titular inscrito com plena liberacio do pagante, 2

Ao cobrir a pré-inscricdo, a que se filia a inscricdo do adqui-
rente, a fé publica cobre-a com tudo o mais que a respeito daquela
conste no livro de positivo ou de negativo. Como a inscriciio gera
a presungo da existéncia e o cancelamento da inexisténcia do di-

WOLFT, op. cit., § 45, p. 250; HEDEMANN, op. cit., § 18, p. 131, A
1é publica do registro, alecance da protecio da boa-fé.
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reito. o seu alcance é bivalente. Assim_comp, de‘ um lado,‘v.ai do
direifo de propriedade a todos 0s direitos msc::?,t’os, bene.aflclando
0 propri-etario, o credor hipotecario, o usufrutuario e o titular de
uma servidao de passagem, do outro lado se a%or.lga a t(:tdos 0s cqn—
celamentos, tavorecendo sobretudo o proprietario, que € quem fica
liverado dos gravames com o aniquilamento dos dlrelt?s. .

A protecdo do terceiro de boa-fé, que confia 1'1a inscricao ou
no cancelamento, pressupde que ele tome cophemmen-to do con-
junto de assentos relativos ao imovel, ao invés de a?,ter-se a uma
inscricdo isolada. Essa protecéo fmsj;ra-se se o tEI:CEII'O ler :a.p(?naf
a inscricdo originaria do direito, seja a dB.. ma.trpzcula do 1mov3 >
seja a de uma hipoteca, sem ler abaixo a 1}1501'1{;&0 p'reven?wa e
uma contradita, de uma penhora ou a cessao de grau de hlpqteca
a ele referente. A fim de prevenir esse malogro, a‘atual Lell dos
Registros Publicos, repetindo o regulamento lar}terlor, precmt:u?.,
nas disposicoes gerais, que, requerida uma cerhdao_, 0 server‘ltua,rlo
estendé-la-4 de sua iniciativa a qualquer a':,lteragaa postfenor, de
sorte que, se for concernente a onus de imével, alcancari aqueles
inscritos apos o requerimento (Lei 1n.° 6.015, de 1973, art. 21).

1002 - 15




CAPITULO 10

PRINCIPIO DE PRIORIDADE

1. Significado do principio. Sug enunciaci@o no Codigo Civil.
2. Tipos de conflitos de tilulos. Solucdes andomalas. 3. Conflitos
peculiares ¢ hipoteca. Importdncia da graduacdo desta. 4. Trocg
de grau de hipoteca e assuncdo de grau de hipoleca anterior.
5. Decesso de grau de hipoteca prorrogada ou renovada. 6. Res-
tricoes a priorvidode.

O principio de prioridade significa que, num concurso de di-
reifos reais sobre um imavel, estes ndo ocupam todos 0 mesmo pPos-
to, mas se graduam ou classificam por uma relagdo de precedéncia
fundada na ordem cronolégica do seu aparecimento; prior tempore
potior jure. Conforme o tempo em que surgirem, os direitos to-
mam posicao no registro, prevalecendo os anteriormente estabele-
cidos subre os que vierem depois.’

Esse principio se apodia no de especialidade, pois os direitos 56
podem tornar-se contraditérios se disserem respeito ao mesmo imo-
vel. Se a mesma pessoa efetuar, no mesmo dia, duas vendas su-
cessivas de imdvel, ndo sers invocavel o principio de prioridade se
versarem sobre imoveis diferentes, mas sé-lo-4 se versarem sobre
0 mesmo imovel, porque entdo se contradizem, tornando-se neces-
sario verificar a quem cabe a preferéncia. Gracas ao principio de
prioridade, os direitos inscritos no registro ganham estabilidade
€ seguranca, liberando-se do risco da contradicao.

A prioridade redunda, afinal de contas, em sanc¢éo das regras
de publicidade, que mandam levar a registro as mudancas de ti-
tular da prioridade e as oneracdes desta. Se se omite a formali-
dade registral, a omissdo d4 azo a que terceiros realizem, sobre o
mesmo imovel, negocios semelhantes, cujos titulos, apresentados

! NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, 1929, p. 30.
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com antecedéncia ao registro, ganham prioridades sobre os ante-
riores. A prioridade, beneficiando o diligente, pune o retardatario.

O principio ampara tanto o direito de propriedade, como os
direitos reais limitados ou énus assemelhados que tenham ingresso
no registro, como o da locacdo com clausula de vigéncia contra o
adquirente. A prioridade tem eficacia, quer entre direitos da mes-
ma categoria, como direitos de propriedade, quer entre direitos de
categoria diversa, como direitos de propriedade de um lado e direito
de hipoteca de outro.

A prioridade desempenha o seu papel de maneira diferente,
conforme os direitos que se confrontam sejam, ou néo sejam, in-
compativeis entre si. Quando os direitos que acorrem para disputar
o registro séo reciprocamente excludentes, a prioridade assegura o
primeiro, determinando a exclusdo do outro. Quando, ao contrario,
nao sdo reciprocamente excludentes, a prioridade assegura o pri-
meiro, concedendo graduacdo inferior ao outro.

Assim, no caso da propriedade, firma a posicao do primeiro
que se apresenta e se inscreve, alijando o outro; no caso da hipoteca
e do penhor, firma a posicdo do primeiro que se apresenta e se
inscreve, conferindo ao outro o segundo grau. Admitindo a lei a
pluralidade de hipotecas, assim como a de penhores, sobre o mes-
mo objeto, correlatamente lhes impde a graduacao. * Pode-se dizer,
pois, que a prioridade é exclusiva, quando os direitos sao incompa-
tiveis, e gradual, quando sdo compativeis.

De passagem, convém advertir que essa nocao subentende que
os direitos reais se inscrevam todos no Registro de Imoveis, mas,
com referéncia a embarcacoes e aeronaves, surgiu uma duplicida-
de de registro, visto como, atualmente suscetiveis de hipoteca ins-
critivel no registro da propriedade maritima ou no da aeronautica,
se tornaram igualmente passiveis de penhor industrial, inscritivel
no Registro de Imoveis por forca de dispositivos expressos da Lei
da Cédula Industrial (Dec.-lei n.© 413, de 1969, art. 20, incisos VII
e VIII). A admitir-se que possam ser objeto simultaneamente de
ambos 08 gravames que, tanto quanto os seus enderecos registrais,
sdo também diferentes entre si, porquanto a hipoteca nao cutorga

2 C6digo Civil, art. 812; Decreto-lel n.© 419, de 1969, art. 14, § 2.9, 49,
substitutivo do art. 5.0 da lei revogada n.° 1.271, de 1939.
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a posse, a0 passo que O penhor industrial a outorga (Dec.-lei n.®
413, art. 28), ainda que mediata, serd preciso determinar, por se-
guirem linhas paralelas, que a prioridade cabera aquele que pri-
meiro se inscrever ne registro proprio.

O principio de prioridade é estabelecido pelo Codigo Civil, que,
ndo obstante inseri-lo no capitulo concernente & hipoteca, lhe da
um alcance abrangente de todos os direitcs reais, a comecar da
propriedade. Segundo o espirito do seu texto principal, as inscri-
gaes_e averbacdes seguirdo a ordem em que forem requeridas, a
qual se verifica pela da sua numerag¢éo no protocolo, determinando
o numero de ordem a prioridade e esta a preferéncia (Cod. Civ.,
art. 833; cf. art. 817 in fine e art. 534).

Como se vé, a prioridade se apura liminarmente no protocolo
do Registro de Imoveis, pelo numero de ordem que O titulo toma
no momento de ser apresentado, repercutindo em seguida no livro
de inscrico. A sua caracterizacdo é originariamente registral, pois
se funda na ordem cronolégica de apresentacdo e prenotacado dos
titulos no protocolo, sendo irrelevante a ordem cronologica de sua
feitura ou instrumentacdo, vale dizer, a seqiiéncia de datas dos
titulos.

A ordem de apresentacdo, comprovada pela numeracao suces-
siva do protocolo, firma, pois, a posicéo registral do titulo relativa-
mente a qualquer outro que ja esteja ou venha a apresentar-se no
registro. Se essa posicfo lhe assegurar prioridade, correlatamente
Ihe asseguraré a inscricdo, contanto que o resultado final do exa-
me da legalidade lhe seja favoravel. Esse resultado é declarado
pelo registrador, com ou sem exigéncia prévia, ou pelo juiz, apos
a discussio da duvida. Apesar de eventual espacamento entre a
data da prenotacdo e a da inscricdo, esta retroage o seu efeito
para alcancar a prioridade ligada aquela. Isso somente nao ocorre
quando o resultado for desfavoravel, caso em que a prenotacao
caducara, ensejando, porém, nova prenotacdo na eventualidade da
representacdo do titulo (Céd. Civ., art. 835).

Assim, a prioridade deve ser aferida pela ordem de apresenta-
cdo dos titulos ao registro, e ndo pela ordem de sua estipulacao
em cartorio de notas ou alhures, cujos elementos cronologicos se
referem & criacdo do direito obrigacional e nao do direito real. A
adocdo de um elemento estranho ao registro, como a data ou a

PRINCIPIO DE PRIORIDADE 219

hora em que foi lavrada a escritura, quebra, a rigor, a sistematica
do registro.

Todavia, releva advertir que, como entre a estipulagao e a apre-
sentacdo do titulc ao registro, costuma abrir-se um intervalo es-
pacial e temporal mais ou menos longo, esse intervalo enseja evi-
dentemente a interposicdo de um titulo conflitante com o anterior.
Ocorrida essa interposicéo, o conflito tanto pode se manifestar de
pronto, quando ambos os titulos se apresentam ao protocolo, como
mais tarde, quando um deles ja se apresentou e inscreveu, ac passo
que o outro, retardatario, tenta a inscricdo e, ainda mais rara-
mente, quando um e outro ja se acham inscritos.

Os conflitos de titulos, vale dizer, de direitos contraditérios
apesar da sua variedade, talvez possam ser reduzidos a trés tipos:
a) entre dois adquirentes a titulo singular dum mesmo alienante;
b) entre adquirentes que recebem seus direitos de alienantes dife-
rentes; ¢) entre adquirentes a titulo singular, quando nao consta
inscrito o titulo do alienante comum.

Quando o conflito se d4 entre dois adquirentes, que receberam
a outorga dos direitos de um mesmo alienante, em titulos diferentes,
prevalece, dentre os dois titulos, aquele que primeiro se apresentou
ao registro e ai se inscreveu. Como, por hipdtese, ambos sao su-
jeitos a inscricéo, esta claro que quem promove a formalidade em
primeiro lugar ganha preferéncia sobre o outro.

Essa primazia se alca, quer o conflito se dé entre dois direitos
de propriedade, quer entre um direito de propriedade e um direito
real limitado, outorgados pelo mesmo alienante, desde que incidam
sobre o mesmo imével. Ndo é a preeminéncia do direito, mas a
precedéncia da apresentacdo que importa para fixar a prioridade.

Assim, se o mesmo imdvel é vendido pelo dono A, sucessiva-
mente a dois compradores diferentes B e C, mas o segundo se
apressa em inscrever o seu titulo antes do primeiro, é ele que tera
prioridade, é ele que se tornar4 proprietario, a despeito da sua es-
critura haver sido passada posteriormente a4 do antagonista. Se,
depois de vendido o imé6vel a B e C o dono ainda constitui nesse
imével uma serviddo de passagem em favor do vizinho D, que, mais
rapido do que o comprador C, a faz inscrever antes da compra
deste, o imével se transmitira a C onerado com a servidao de pas-
sagem. Nesse exemplo, C ultrapassa B e é, por sua vez, ultrapas-
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sado por D; a prioridade é o prémio da rapidez em chegar ao re-
gistro.

A semelhanca do que nesse exemplo acontece com a servidiao
de passagem, poderia suceder com a hipoteca que, depois de ven-
dido o imével, o dono nele constituisse, desde que o credor inscre-
vesse essa hipoteca antes que o comprador inscrevesse a compra.
O im¢vel passaria para o comprador gravado pela hipoteca e, por
conseguinte, sujeito a execucdo em pagamento da divida contraida
pelo antigo dono. Conquanto o novo dono pudesse acionar o antigo,
a acdo nfo atingiria a hipoteca, que subsistiria por forca da prio-
ridade da sua insecricéo.

Da mesma maneira se regula o conflito quando ocorre entre
dois cessiondrios do crédito hipotecario, aos quais o credor, por di-
ferentes escrituras, transfere seguidamente o mesmo crédito. Se
quem 2 adquiriu em primeiro lugar no averba logo a cessio, pode
ser suplantado por quem a adquiriu em segundo, desde que este,
antecipando-se em averbar a cessao, se torne o cessionario osten-
sivo e, portanto, o verdadeiro titular da hipoteca. Dentre duas ou
mais cessoes de crédito hipotecario, predomina, pois, a que primeiro
se averbar, s6 prevalecendo a que se completar com a entrega do
titulo da obrigacdo, em se tratando de crédito nao hipotecario
(Cod. Civ., pardg. unico do art. 1.067; art. 1.070). '

A preferéncia do titulo apresentado antes nao se altera pelo
fato de ser outorgante de ambos um herdeiro A, que na primeira
venda do imoével a B néo tinha, ac passo que na seguinte a C ja
tinha inscrito o seu formal de partilha. Se, apo6s essa formalidade,
for B que apresentar antes o seu titulo ao registro, tocar-lhe-a a
prioridade, pois a falta de inscricdo do formal de A ndo impedia o
contrato de venda, mas apenas a sua inscricdo, por ser esta que
transmite a propriedade e, por conseguinte, implica no exercicio
do direito de dispor. ? :

Nao importa que o conflito se verifique na apresentacdo dos
titulos ou no livro de inscricdo, isto é, quando o registro est4 por
se efetuar, ou ja foi efetuado, porque num e noutro caso a priori-
dade desempata em favor do titulo que primeiro se apresentou ou

3 VON THUR. Teoria geral. Ed. Depalma, 1947. v, 2, § 50, p. 195-196.
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registrou. ' Quando o conflito aparece no livro de inscricdo, pode
complicar-se se nele figurar em primeiro lugar o titulo lancado
em segundo no protocclo. Neste caso prevalece a prioridade do
livro de inscricdo até que, por acdo de retificacao, seja restaurada
a do protocolo, porque aquele livro € que exterioriza para o pu-
blico a situacdo juridica do imovel.

Quando o conflito surge entre adquirentes que recolhem seus
direitos de alienantes diferentes, a precedéncia da apresentacao nao
mais assegura a preferéncia, por nao se saber qual dos alienantes
¢ o proprietario. Sem sair do ambito registral, a questao desloca-se
do primeiro plano, o plano do protocolo, para o plano da inscrigéo,
a fim de decidir a preferéncia em favor do alienante que estiver
inscrito. Ao se apresentarem, portanto, sucessiva ou simultanea-
mente, dois titulos de transmissdo do mesmo imovel por alienantes
diferentes a pessoas diversas, a prioridade tocara aquele que men-
cionar o alienante inscrito no registro.

A exemplo do que ocorre com a transmissao, o antagonismo
pode manifestar-se entre dois adquirentes de direitos sobre o mes-
mo imével, dos quais um é a propriedade, ao passo que o outro é
a hipoteca. O credor hipotecario so podera fazer valer o seu direito
sobre o imovel se o titulo do seu devedor estiver inscrito (transcri-
t0). Se, ao contrario, o titulo inscrito (franscrito) for o do fransg:
mitente da propriedade, esta passarg ao adquirente livre de onus,
perdendo o credor hipotecario a sua hipoteca.

Essa maneira de resolver o conflito, deslocando a competicao
dos dois titulos para o plano da sua procedéncia, a fim de verificar
qual deles tem origem legitima, por estar o respectivo outorga’n‘?e
inscrito no registro, ndo faz outra coisa sendo combinar o principio
de prioridade com o principio de inscricdo. Segundo o teor deste,
a pré-inscricdo do titulo do alienante é indispensavel a inscricéo
do titulo do adquirente.

Assim como o conflito pode dar-se na apresentacao s1mu1tanea
dos titulcs, também pode ja estar instalado no livro na dualidade

+ A prioridade do registro, quando dois titulos estao igualmente ins-
critos, faz com que o primeiro exclua o segundo (Ac. da Rel de Minas
de 14/12/1927, in Arg. Jud., n.° 5, p. 266; da 2.2 C. de Ap. do DF no v. 9,
p. 303 etc.).
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da inscricdo do mesmo imoével em nome de pessoas diversas que os
receberam de alienantes diferentes. HEssa dualidade, ocasionada
quase sempre por falta de cuidadosa busca, costuma explicar-se,
sobretudo nas grandes cidades, pelo fato de haver o primeiro titulo
tomado assento em um cartorio, ao passo que o segundo, decorri-
dos muitos anos, veio a tomé-lo em cartério diverso, resultante de
sucessivos desmembramentos do primitivo. A prioridade dirime o
conflito, mas em torno dela geralmente gravita a espuriedade do
segundo titulo.®

Quando o conflito se levanta entre adquirentes a titulo singu-
lar, mas se apura nao estar inscrito o titulo do alienanie comum,
a solucdo é radical: nenhum deles prevalece sobre o outro, por falta
de inscricao do titulo originario. Assim, ndo adianta querer o ad-
quirente de um imével avantajar-se ao credor hipotecario para
esquivar-se ao 6nus da hipoteca, ou vice-versa, porque tanto ele
perde a propriedade como o outro perde a hipoteca.

Contudo, se o titulo do alienante comum for inseritivel e vier
a ser inscrito em seguida, a solucdo muda de figura, porque a hi-
potese recai no primeiro tipo de conflito em que, dos dois titulos
apresentados anteriormente ao protocolo, ganha preferéncia aquele
que se apresentou com antecedéncia sobre o outro, seja o de pro-
priedade seja o de hipoteca. Num caso, o credor hipotecario per-
derid a hipoteca, no outro o novo adquirente recebera o imavel
gravado com essa hipoteca.

Apesar da simplicidade com que se resclvem todos os conflitos
& luz do principio de prioridade, este recebeu no nosso direito o
aditamento das disposicdes dos arts. 836 e 837 do Codigo Civil, que
redundam em solucdes andomalas. Essas disposicOes ou sao supér-
fluas, porque o principio geral basta, ou quebram a sistematica
dele resultante, por admitirem para determinar a prioridade um
elemento estranho ao registro, a saber, o tempo em que foi lavrada
a escritura.

De acordo com o art. 836 “nao se inscreverao no mesmo dia
duas hipotecas ou uma hipoteca ou outro direito real, sobre o mes-
mo imdvel, em favor de pessoas diversas, salvo determinando-se a

5 Cf. Sent. do Juiz da Vara de Registros Publicos, confirmada por Ac.
do T. de J. da GB na ap. civel n.© §0.013.
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nora em que se lavrou cada uma das escrituras”. Como a escritura,
quando publica, nao menciona, em regra, a hora em que foi la-
yrada, 0 mesmo sucedendo quando particular, notadamente em
formulario, como o das cédulas rurais e industriais, em crescente
uso, dai resulta tornar-se a ressalva letra morta, alias com vanta-
gem para o trafico, pois, em se tratando de escritura particular,
facilitaria a fraude cronométrica.

De mais a mais, ainda que houvesse indicacac da hora nas
escrituras, revelar-se-ia, ao cabo de tudo, irrelevante, porquanto
o registrador tem o dever de prenotar e inscrever os titulos & me-
dida que se apresentam, de sorte que nio poderia sustar a preno-
tacdo e inscricdo de um deles diante da simples conjectura de que,
en{ hora anterior & sua lavratura, na mesma data, houvesse sido
lavrado outro em cartério diverso. Desta sorte, uma vez prenotada
e inscrita a primeira escritura que se apresenta, se, no mesmo dia,
for apresentada segunda sobre o mesmo imovel, € esta que sera
prenotada e inscrita posteriormente, ainda que lavrada em hora
anterior.

Na sucessividade da apresentacdo das escrituras ao protocolo
nao é possivel, portanto, levar em considera¢do o tempo em que
foram lavradas, seja a data seja a hora, visto como cada qual
chega de sua vez e ha de ser imediatamente protocolada e em se-
guida inscrita. Na simultaneidade da apresentacao, hipdtese talvez
teorica, quando deixa de estar em causa o principio de prioridade
registral, ai, sim, é que se torna viavel recorrer a prioridade obri-
gacional, levando em conta seja a data seja a hora para determinar
a qual delas serd dada preferéncia no registro.

De parte a ressalva inoperante, o nucleo do artigo proibe
que, no mesmo dia se faca a inscricdo de duas hipotecas ou de uma

¢ Clovis Bevilagqua censura a ressalva, mas admite o seu funciona-
mento até na sucessividade da apresentaciio das escrituras, caso em gue
prevé a prenotacdo da primeira, de hora posterior, e a inscrigcdo da se-
gunda, de hora anterior. Tito Fulgéncio corretamente s6 admite o fun-
cionamento da ressalva na simultaneidede da apresentacdo das escrituras,
em gue recomenda a consideracdo da data e da hora para cortar o impasse
(BEVILAQUA, Clovis. Céd. Civ. Rio, Ed. Francisco Alves, 1917, V. 3, com, ao
art. 836, p. 421; FULGENCIO, Tito. Hipoleca. Sdo Paulo, Ed. da Liv. Aca-
démiea Com. ao art. 836; LOPES, Serpa. Registros publicos. 2. ed., V. 2,
n© 327, p. 317).



224 REGISTRO DE IMOVEIS

hipoteca e outro direito real, forcando, portanto, a inscricao de um
dos titulos no dia seguinte. Conquanto nada justifique o adiamento
da inscricao de um dos titulos, pois, para assinalar a prioridade,
basta o numero de ordem do protocolo, dado no momento de che-
gada, por ser a numeracdo sucessiva — é apenas essa proibicao
que pode ter e tem vigéncia. 7

De acordo com o art. 837, “quando, antes de inscrita a pri-
meira, se apresentar ao oficial do registro, para inscrever, segunda
hipoteca, sobrestara ele na inscricdo desta, depois de a prenotar,
até trinta dias, aguardando que o interessado inscreva primeiro a
precedente”. Ao passo que o artigo anterior prevé que concorram
ao registro dois titulos, este prevé que acorra apenas um titulo,
uma escritura, mas que, por se dizer de segunda hipoteca, pressu-
poe a existéncia de outra, de primeira hipoteca.

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 regis-
tro, o Cédigo mais uma vez se desvia do rigor do principio, segundo
0 qual a prioridade se afere no momento da apresentacdo do titulo
ao registro, sem levar em conta a estipulagdo. O prazo de graca
concedido ao credor da primeira hipoteca para encaminhar ao re-
gistro o seu titulo permite que este, acorrendo tempestivamente,
conserve a sua prioridade gradual, tomando o numero de prenota-
céo e de inscricdo que lhe competir, enquanto o titulo da segunda
hipoteca passa para o numero seguinte, depois de cancelado o que
lIhe fora dado a sua chegada.

Se, ao contrério, o prazo de guarda da prioridade correr em
vao sem que a primeira hipoteca apareca, ainda que venha a apa-
recer depois, perderg ela inelutavelmente a sua vez, desclassifican-
do-se, de sorte que, pactuada como primeira, ficara rebaixada a
segunda na inscricdo, que é onde o grau ordinal se fixa em defi-
nitivo. Inversamente, a hipoteca ajustada como segunda ficars
elevada ao posto de primeira, fazendo-se a sua inscricdo com o
numero de ordem correspondente ao do seu ingresso no protocolo.

" ALVES, Jodo Luiz. Céd. Civ. Ed. Briguiet, com. ao art. 836; GARCIA,
Lisipo. A transcrigdo. p. 132-153,
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A prioridade encontra suas mais numerosas aplicacdes no am-
bito da hipoteca, que enseja conflitcs peculiares, ja com outros
direitos reais, ja4 consigo mesma, isto é, em seus diferentes graus.
Tanto na relacao externa como na interna observam-se aspectos
que merecem Ser estudados, mormente por se tratar de um insti-
tuto do qual depende consideravelmente ¢ desenvolvimento do pais.

Ao passo que a hipoteca atinge diretamente a propriedafle, qs
demais direitos reais atingem diretamente a posse, o que, a pri-
meira vista, indica existir, em principio, compatibilidade entre
aquela e estes. Todavia, o prazo de duracao dos demai:j, d‘ireitos
reais pode ser tal, que os torne, em realidade, incomp?tleels com
a hipoteca por frustrarem o oportuno exercicio do direito inerente
a esta.

Excetuada a enfiteuse, direito real tdo préximo da proprie-
dade que lhe assimila até a terminologia, cujos deagobramentf)s,
dominio direto e dominio util, podem ser objeto de hipcteca (Coﬂd.
Civ., art. 810, III e IV), pelo que ha de ser afastada da con,siderfl(;.ao
da compatibilidade, verifica-se que esta oferece upﬂ aspecto teorl_co
que é geralmente desfigurado pelo aspecto pratico. T?untq a‘SSJm
que, para a concessdo de empréstimo sob hipoteca, as msfntﬁulgoes
financeiras especializadas exigem previamente uma certidao ne-
oativa da existéncia de énus reais sobre o imovel, sem ressalvar
sequer a servidio, que depois vém a admitir quando ll}es. aparece
sombreando o documentoc emanado do Registro de Imovels.

A preexisténcia de outros 6nus reals € assim ju.stament.e consi-
derada pela experiéncia dos negécios como impeditiva da hipoteca,
ou danosa a ela, embora a hipoteca possa sobrevir ccasionalmente,
desde que, pesando as suas conveniéncias, o credor acoﬂrde com O
devedor em constitui-la, aceitando a subsisténcia dos 6nus ante-
riores, imposta pela prioridade que lhes toca: “Subsistem 08 onus
reais constituidos e transcritos, anteriormente & hipoteca, sobre o
mesmo imével” (Céd. Civ., art. 811, alinea).

Se subsistem os 6nus reais constituidos e inscritos anterz‘o;:'-
mente & hipoteca, a contrario sensu nao subsistem os 6pus reais
constituidos e inseritos posteriormente a ela. A subsisténcia j:ie }11_15
e a insubsisténcia dos outros sdo como as duas faces do principio
de prioridade, que o preceito da alinea consagra. Dess.as’duas for-
mulacdes, a segunda, concernente a invalidade dos direitos cons-
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tituidos sobre o imovel hipotecado, pode conceituar-se como abso-
luta ou relativa.

Se absoluta, inutilizara radicalmente os énus posteriores; se
relativa, inutiliza-lo-4 apenas ante a hipoteca, cujo credor podera
pracear o imoével como livre deles. A primeira solucéo, adstrita a
prioridade, corroborada pelo art. 805 do Codige Civil, evita conflitos,
ao passo que a segunda, admitida indiretamente pelo art. 336, os
enseja, apesar da resolubilidade dos onus no caso de execuc¢ao hi-
potecaria.

Dessas duas solucdes possiveis, prevalece a segunda, de acordo
com a qual a “insubsisténcia” dos 6nus reais inscritos posterior-
mente 4 hipoteca significa apenas a sua inoponibilidade a esta, e
nio a sua nulidade. A insubsisténcia é relativa, e ndo absoluta,
pelo que os 6nus podem coexistir com a hipoteca no registro, mas
com a condicdo de resoltveis, de sorte que, sobrevindo a execucao
hipotecaria, o imo6vel serd praceado como livre deles. Essa é a so-
lucdo abonada pela fonte do preceito coditicado (Lei n.° 1.237, de
1864, art. 6.0, § 2.°) e pela sua pratica, ambas condizentes com a
doutrina. ®

A relatividade concilia os interesses do dono do imovel, a quem
pode convir a constituicdo de direitos reais, notadamente usufruto
e servidoes, com os do credor hipotecario de modo a permitir que,
paga a divida e extinta a hipoteca, fiquem os referidos direitos sub-
sistindo e desde a data da sua constituicdo. No entanto, ha, no
reverso, a desvantagem pratica de obrigar as vezes o credor a mo-
ver uma acdo para liberar efetivamente o imovel dos dnus, como
tem acontecido com a Caixa Econdmica Federal, que, recebendo
apartamentos em adjudicacdo, ainda se vé na contigéncia de pro-
por acdes ordindrias de imissfo de posse para deles retirar os in-
quilinos do antigo dono, que haviam obtido dele e registrado uma
locacdo com cliusula de vigéncia contra o adquirente.

A clausula de inoponibilidade 4 hipoteca, com que o Cédigo
Civil italiano os acolhe (art. 2.812), ndo basta, portanto, para
afastar conflitos e prejuizos. ® certamente por essa razao que o
nosso Cédigo Civil s6 permite que a hipoteca se junte depois a an-
ticrese quando esta beneficie o credor hipotecario (§ 2. do art. 805),

8 LAFAYETTE, Direito das Cousas, v. 2, § 253, Efeitos da Hipoteca
p. 287-288; A. NUSSBAUM. Dir. Hip. Al. n.° 7, p. 31; n.° 30, p. 208.
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embora Carvalho Santos entenda que seria preferivel pudesse a
anticrese beneficiar também credor diverso.?

A verdade é que gualquer novo gravame causa prejuizo a hi-
poteca, inclusive a serviddao, em relacdo a qual nao basta argumen-
tar que quem pode o mais pode 0 MENOS. Conquanto o proprietario
possa deveras alienar o imovel, o credor, armado de seqiiela, pode,
por sua vez, penhora-lo e desapropria-lo em poder do adquirente,
mas ndo pode fazer o mesmo relativamente a servidao, pois, para
apreender esta, seria mister penhorar e expropriar ainda o imével
dominante. '

Nesta conformidade, importa, pelo afastamento da cumula-
céo de garantias diferentes sobre ¢ imével hipotecado, preservar a
posicéo solitaria da hipoteca, uma vez que lhe é prejudicial a coe-
xisténcia com outro direito real. Essa conclusdo deixa de ter vali-
dade quando o outro direito real ¢ a propria hipoteca, isto é, quan-
do a coexisténcia se verifica entre uma hipoteca de certo grau e
outra de grau diferente.

A resolubilidade dos 6nus posteriores atém-se aos que sao ne-
gociados entre particulares, nac se estendendo aqueles que sao im-
postos pelo poder publico, como as servidoes de eletroduto. Assim,
nem o dono do imével pode opor-se & constituicéo da servidao, nem
o seu credor hipotecario pode pracea-lo como livre dela. A insub-
sisténcia da serviddo relativamente ao imovel s6 se da quando ela
é constituida em favor de um imével dominante particular, e néao
de uma empresa de eletricidade, concessionaria do servigo publico
de transmissdo ou distribuicdo de energia. O interesse publico so-
breleva, no caso, ao particular.

A importancia da graduacdo da hipoteca se poe em relevo
quando se remonta & finalidade para que foi instituida. Esse re-
curso técnico permite ao titular da propriedade tirar dela toda a
utilidade crediticia a que se presta, ao invés de limitar-se a uma
parte dessa utilidade, que € aquela de que se valeu da primeira
vez. Tanto maior é a importancia da graduacdo quanto, apos a
primeira hipoteca, se d4 freqientemente a valorizacao da proprie-
dade, em virtude da qual a utilidade remanescente cresce a ponto
de exceder aquela que fora empenhada.

9 SANTOS. Carvalho, Céd. Civ. int., v. 10, int. do art. 805, p. 239.
10 BIANCHI, cit. por SERPA LOPES, Reg. Pib., v. 3, n.0 435, p. 120,
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A graduacao das hipotecas obedece a ordem do seu apareci-
mento, mas, em regra, corresponde também a uma ordem decres-
cente de valores, que economicamente representam fracoes do va-
lor total do 1Imovel. Quanto mais elevado é o grau da hipoteca de
um imovel, maior é a aliquota do seu valor coberto por ele.

Assim, avaliado um imével em Cr$ 200.000,00, o proprietrio
podera ordinariamente obter primeiro um crédito de 60% desse
valor com garantia da 1.2 hipoteca e depois, sucessivamente, tal-
vez mais dois outros créditos, de 20% e 10% desse valor com oga-
rantia de 2.2 e de 3.2 hipotecas, respectivamente, pois a 1.2 hipo-
teca deixou uma margem de 40%, que as duas outras ainda nio
esgotam. Como o risco da 1.2 hipoteca se apresenta muito menor
do que o das duas outras, as suas condicoes, de prazo, de juros etc.,
sao comumente melhores e a concessao dos respectivos créditos se
acha geralmente a cargo de instituicoes financeiras especializadas,
como a Caixa Economica Federal, as Sociedades de Crédito Imo-
bilidrio, as Associacoes de Poupanca e Empréstimo etc., capazes
de arcar com o grande desembolso que multiplas operacdes dessa
natureza envolvem.

O principio de prioridade ganha momento, exteriorizando
todo o seu prestimo, quando se executa um imdvel para que os
credores hipotecarios recebam os seus créditos pelo produto da
execucdo. Se este ndo der para cobrir integralmente todos os cré-
ditos, o credor da 1.2 hipoteca recebers a totalidade do seu crédito,
o credor da 2.2 hipoteca receberd pela sobra e o credor da 3.2 hi-
poteca pela nova sobra, podendo acontecer que a sobra da primeira
nao chegue sequer para pagar integralmente o credor da segunda,
caso em que o credor da terceira nada recebera.

Haja vista o caso, atras figurado, de um imével gravado su-
cessivamente por trés hipotecas:

1.2 hipoteca de Cr$ 120.000,00 em favor de A

2.2 hipoteca de Cr$ 40.000,00 em favor de B

3.2 hipoteca de Cr$ 20.000,00 em favor de C
Executada a 1.2 hipoteca, apura-se que o produto da execucéo,

abstraindo de juros e despesas para simplificar o calculo, monta
apenas a Cr$ 160.000,00. Nessa eventualidade, A e B receberdo os
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seus créditos, mas C nada receberi, porque a execucdo nio basta
para o seu pagamento, pelo que confinuara como credor pessoal
do executado, ja agora na categoria de simples quirografario, pela
quantia de Cr$ 20.000,00 (Céd. Civ., art. 767).

A graduacdo das hipotecas enseja o conflito entre dois titulos
que, por erro do registrador ou por qualquer outro motivo, sejam
inscritos com o mesmo grau. Conforme se viu, ccorrendo a dua-
lidade de titulos inscritos, o conflito ordinariamente se dirime em
favor do primeiro, excluido o segundo, cuja inscri¢ao € nula. No
caso vertente, serd inteiramente esta a solucao?

Sem perder de vista a presuncao de verdade da inscricao, cum-
pre recordar que o ato desta, no caso figurado, se compoe de duas
partes justapostas, uma concernente a hipoteca, a outra ao grau,
gue é um direito adjeto, separavel dela. Ora, a nulidade parcial de
um ato ndo o prejudica na parte valida, se esta é separavel, con-
soante o velho brocardo juridico: utile per inutile non wvitiatur
(Cod. Civ., art. 153).

Nessa conformidade, sera valida e eficaz a inscricao da hipo-
teca, mas ndo o sera a do seu grau, que podera ser retificado, seja
por autorizacdo escrita do seu titular, seja por acéo de retificacao
(Cod. Civ., art. 860), sem prejuizo de eventual acio de indenizacao
contra o registrador. A sancdo da inobservancia da prioridade con-
sistira, pois, nic na nulidade da inscricéo, mas no decesso de grau
da hipoteca, no rebaixamento do seu posto na escala da graduacao.
Destoa, pois, da sistematica do Codigo Civil o preceito da Lei da
Cédula Hipotecaria Industrial que declara nulo o ato da inscri¢ao
desta quando o registrador lhe atribuir um grau mais alto do que
aquele que deveras lhe cabe: “O oficial recusara a inscricdo se ja
houver no registro anterior o grau de prioridade declarado no texto
da cédula, ou, se j4 os bens houverem sido objeto de alienacdo fi-
duciaria, considerando-se nulo o ato que infringir este dispositivo.”
(Dec.-lei n.° 413, de 1969, art. 35).

Conquanto o artigo preveja que o grau indevido ja venha de-
clarado no texto da cédula, isto é, conste da estipulacdo das partes,
ndo é esta, mas a apresentacdo, que deve determinar a atribuicéo
registral do grau. Esse antecedente, porém, concorre para tornar
mais injusta a sancdo da nulidade, visto como esta ‘beneficiars o
primeiro culpado do erro, que é o devedor, em prejuizo do credor.
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A prioridade, resultante da ordem em que os direitos ingressa-
rem no registro, pode ser alterada por mutuo acordo das partes,
mediante a troca de grau entre eles, contanto que fiquem a salvo
0s direitos de terceiros. O grau é considerado um direito adjunto
e independente que, como tal, pode ser objeto de negaécio juridico
separado, venda, doacao ou outro. A mudanca de grau faz-se me-
diante requerimento das partes e averbacdo no registro.

Embora o direito brasileiro ndc admita expressamente a pos-
sibilidade de trocar o grau dos direitos inseritos, essa possibilidade
¢ admitida pela doutrina com o nome de cessao de grau, desde que
os direitos intermédios, se existirem, nac sejam atingidos pela al-
teracdo. A chamada cessdo de grau é efetivamente uma cessdo de
anterioridade e, portanto, uma troca de grau, de vez que, operan-
do-se entre dois credores com hipotecas sobre o mesmo imével, am-
bos continuam titulares graduados, com a diferenca de que a gra-
duacao do cedente passa para o cessionario e vice-versa. Natural-
mente, como os graus atribuidos originalmente aos direitos resul-
taram do posto que a entrada eles ocuparam no registro, a alte-
racdo devera ser levada também ao registro, para que prevaleca
0 novo critério de prelacao adotado pelas partes.

Essas duas sdo as cautelas tomadas pelo Direito alemao ao
admitir expressamente a troca de grau entre direifos inscritos
(Cod. Civ. Alemao, §§ 879 e 880). Para a postergacao de grau de
uma hipoteca esse direito requer ainda o consentimento do pro-
prietario do imovel, mas essa cautela suplementar nao se aplica
ao direito brasileiro, onde nao existe, para impoé-la, a hipoteca de
proprietario. '

A troca de grau s6 produz efeitos relativos entre as inscri-
coes intercambiadas, deixando intangiveis as que se achem de
permeio. Ao exavrir-se o direito anteposto, o direito intermédio nédo
avanca para tomar-lhe o lugar, porque este volta a ser ocupado
pelo direito postergado. Se o direito postergado se extingue volun-

11 A hipoteca do proprietario consiste, em suma, no lugar que se deixa
vago & disposicdo do dono do imovel, quando, pelo reembolso da divida
hipotecaria ou por qualquer outro motivo, desaparece a hipofeca. Esse
lugar deixado vago permite ao proprietario procurar um novo crédito sobre
a base de uma nova hipoteca.

L
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tariamente, o que ocorre, por exemplo, quando o dono do imavel
pague ao credor hipotecario, cancelando-se a hipoteca, nem por
isso se altera naturalmente a que ocupe seu primitivo lugar, pois
de outro mode ao dono do imével seria muito fcil privar de efica-
cia a froca de grau. '?

A fim de facilifar o conhecimento das conseqiiéncias da troca
de grau entre hipotecas, tome-se o exemplo seguinte, em que os
valores das trés hipotecas que gravam sucessivamente o imgvel
foram escolhidos para frisar a diferenca trazida pelo intercambio:

1.2 hipoteca de Cr$ 40.000,00 em favor de A
2.2 hipoteca de Cr$ 20.000,00 em favor de B
3.2 hipoteca de Cr$ 90.000,00 em favor de C

A e C combinam a troca dos respectivos graus. Na posterior
execucéio e arrematacdo, o lance méaximo foi de Cr$ 110.000,00.
Entéo recebers primeiro C, mas s6 quanto aos Cr$ 40.000,00 da 1.2
hipoleca; B receberd em seguida Cr$ 20.000,00 e C recebers outra
vez, agora os restantes Cr$ 50.000,00. A, nada recebera, porque o
produto da execucao ndo d4 para o seu pagamento, baixando assim
a categoria de credor quirografario do executado pela quantia de
Cr$ 40.000,00 (Cé6d. Civ., art. 767).

Apesar da vantagem econdmica da troca de grau de hipoteca
entre dois credores, capaz de facilitar a colocagdo de uma hipoteca
maior no lugar de outra menor, intensificando assim o mercado
hipotecario, ndo tem sido praticado no nosso Pais, o que se deve
atribuir 3 falta de um preceito expresso que a admita. Essa falta
tem levado a concluir que a inversio de grau somente se pode
operar pelo complicado e dispendioso expediente do cancelamento
da inscricao anterior, abertura da inscricao da nova hipoteca e rea-
bertura da inscricdo da hipoteca antericr, 3

Tsse expediente contraria o desiderato da mobilizacdo das hi-
potecas, evidentemente concentrado na cessao de direitos de crédito
e de preferéncia, porquanto impoe as partes incoémodos e gastos
maicres do que 0s gue podem razoavelmente suportar. Dai a con-
veniéncia de apressar o advento de um preceito que admita ex-

12 NUSSBAUM, op. cit, n.° 8 p. 39.

B FULCGENCIO, Tito. Hipoteca. Sio Paulo, ed. da Liv. Académica,

1928. Nota ao art. 833, p. 316,

1002 - 148
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pressamente a mudanca de grau de hipotecas por mutuo acordo
das partes, a fim de, por essa maneira, lhes tornar acessivel um
utilissimo instrumento para a manipulacdo de novas combinacdes
econdmicas.

Devido & falta desse preceito, quandc as instituicoes financei-
ras concedem empréstimos com garantia de hipoteca, costumam,
para obté-la em primeiro grau, conforme recomenda, em regra, o
seu estatuto, combinar a interveniéncia do credor em cujo beneficio
ela preexistia nesse grau, a fim de que na escritura ele receba o pa-
gamento, dé quitacao e autorize o cancelamento do énus. Assim,
para a hipoteca da instituicdo financeira tomar o primeiro lugar,
afasta-se a hipoteca anterior pela liquidacéo, a qual, por si 86, evi-
dencia a possibilidade da coexisténcia de uma e outra, mediante
simples troca de grau, por haver cobertura suficiente para ambas.

De par com a troca de grau, existe outro meio de o credor de
uma hipoteca tomar o postc da anterior, mas que nao apresenta a
mesma flexibilidade para as combinacoes crediticias, por ter a fi-
nalidade limitada de impedir o retardamento, malicioso ou nao, da
execucao, Esse meioc vem a ser a chamada remicao do credor, que
néo passa do pagamento, pelo credor de uma hipoteca, ao credor
da anterior, com sub-rogacao nos direitos deste, para a qual néo
se exige nenhuma condicgo, pois a do vencimento, prevista no Co-
digo Civil, foi dispensada pela atual Lei de Registro (Céd. Civ,,
art. 814, Lei n.° 6.015, art. 270. 14

14 O Projeto do Codigo Civil, da autoria do Prof. CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA, ao antepor epigrafes aos arts. 649-650, corrigiu o defeito
do Codigo atual, que, nos arts. 814 e 815, emprega o vocabulo “remicio” =m
dois sentidos. No art. 814, como pagamento pelo credor da 2.2 hipoteca com
sub-rogacao nos direitos do credor da 1.2, subsistindo o énus hipotecdrio
dagquele. No art, 815, como pagamento pelo adguirente do imével hipotecado
a0 credor da hipoteca, desaparecendo o énus hipotecdrio. Ao passo que o
primeiro caso ndo passa de simples pagamento com sub-rogacao, o se-
gundo configura verdadeira remicfo, pois esta consiste na liberacdo do
6nus hipotecdrio. A grafia “remicéo” é a que assenta no caso, por se tralar
de resgate de um bem, e nao “remissdo”, que significa perdéo, desisténcia
ou renuncia, conforme mostrou RUI BARBOSA com apoio na diversidade de
origem das duas palavras. (BARBOSA, Rui. Réplica. Rio de Janeiro, ed.
da Imp. Nac., 1904. n.° 446-449, especialmente nota ao n.2 448: MONTEIRO,
Washington de Barros. Curso de Dir. Civ. Sio Paulo, Ed. Saraiva, 1953.
V. 3, p. 383 et seq.; PONTES DE MIRANDA. Trat. de Dir. Priv. Rio, Ed.
Borsoi, 1958. t. 2, § § 2.511-2.515, p. 249 et seq.)
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Essa remicdo-sub-rogacdo, em virtude da qual o credor solven-
te passa a ocupar o lugar deixado pelo outro, assumindo os di-
reitos inerentes & hipoteca de inscricdo antecedente, sem perder
os ligados 3 de inscricdo subseqliente de que era originalmente ti-
tular, ndo extingue evidentemente a primeira hipoteca. A esse traco
de semelhanca com a troca de grau junta-se outro, que consiste em
operar-se a assuncao de grau, em ambos Os casos, por forca de re-
lacdo que se estabelece entre os dois credores. Contudo, o’pservam-
-se consideraveis diferencas entre a troca de grau e a remicao-sub-
-rogacdo: 1.2) a troca de grau tem por objeto um direito adjunto,
a0 passo que & remicdo-sub-rogacido tem por objeto a propria hi-
poteca em sua integridade, inclusive o grau; 2.2) a troca de grau
alterna os credores nas hipotecas, a0 passo que a remicao-sub-ro-
gacio coloca um deles sozinho em ambas; 3.8) a troca de grau so
se da por mutuo acordo dos credores, ao passo que a remicao-sub-
-rogacao pode ser também coata.

A chamada “remicdo” do credor da 2.2 hipoteca, justamente
por ndo ser verdadeira remicéo, néo extingue a hipoteca (Cod. C{v.,
art. 814). Tanto assim que, na enumeracao dos casos de extincao,
nio se acha incluida essa estranha remicdo, mas apenas a outra
que lhe fica contigua, essa genuina, a remigdo do adquirente do
imével (Cod. Civ., art. 815). De fato, ac declarar que a hipoteca se
extingue pela remicdo, o Codigo Civil toma a cautela de fazer refe-
réncia expressa ao art. 815, deixando de fora o antecedente art. 814.
Este é um caso em que se torna indubitavelmente cabivel invocar
o brocardo segundo o qual inclusio unius allerius exclusio (Cod.
Civ., art. 84, IV).

Se, do lado da remicéo, ha preceifo expresso de lei para manter
viva a primeira hipoteca ao sub-rogar-se nela o credor da segunda,
do lado da sub-rogacio acontece a mesma coisa, pois existe tam-
bém preceito expresso de lei que, atribuindo a essa figura efeito
translativo, implicitamente reconhece que se mantém viva a divida
com a sua garantia, no caso a hipoteca. Nao se extingue aguilo
que se transfere e “a sub-rogacao {ransfere a0 novo credor todos o\s
direitos, acées, privilégios e garantias do primitivo, em relacao a
divida, contra o devedor principal e os fiadores” (Cod. Civ., art. 988).

Ante esse duplo atestado legal de sobrevivéncia, seria imperti-
néncia alegar a morte da cbrigagdo com apoio em um superado
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conceito doutrinario de sub-rogacio, segundo o gual a divida de-
saparece em relacéo ao primeiro credor e reaparece em relagao ao
sub-rogado, tornado assim titular de uma divida nova. A essa ar-
tificiosa construcéo opde-se a explicacao natural, que leva a con-
cluir que realmente a divida ndo se extingue, mas se transfere de
um para outro credor. Embora a controversia em torno desse ponto
venha de longe, o conceito moderno da sub-rogacgo lhe reconhece
um duplo carater, de pagamento e de transmissgo de crédito, em
virtude do qual a operacdo ndo traz nem a liberacao do devedor,
nem a extincgo da obrigacéo, mas, sim, a fransferéncia dos direitos
do credor, desinteressado pelo pagamento, para aquele que o sa-
tistaz. '*

Consequentemente, o pagamento feito ao credor da 1.2 hipo-
teca pelo credor da 2.2, sub-rogando este nos direitos daquela, gue
sobrevive, o torna titular de ambas, ficando o imével vinculado ao
snus de uma e de outra. A aquisicdo original do segundo grau
junta-se dessa maneira a assuncio posterior do primeiro grau, en-
feixando-se essa dupla titularidade nas méos de uma s6 pessoa,
que passa a ter, em virtude dela, a maior liberdade de movimentos.

Nio obstante essa evidéncia, talvez extraviados pela palavra
“remicio”, cujo emprego improprio a maioria censura, um mestre
meticuloso ensina que o imével fica libertado do dnus anterior €
vinculado apenas ao imediato,'® ao passo que outro assevera que
a operacdo “se cinge a elevar 0 grau preferencial da 2.2 hipoteca,
colocando-a no mesmo posto da primeira”. 17 Se qualquer desses
ensinamentos, que, no fundo, se equivalem por partirem do mesmo

15 PLANIOL. Traité. 6. ed. Paris, 1612. t. 2, n.° 508; PLANICL-RIPERT.
Traité. 3. ed. Paris, 1949. n.° 1.773; NUOVO DIGESTO ITALIANO, voc.
“surrogazione”, n® 1; SCUTO, cit. por Washington de Barros Monieiro,
Istituzioni di diritto privato, 4. ed., v. 2, parte 1, p. 92; MONTEIRO, Was-
hington de Barros. Direcito das obrigacdes. S0 Paulo, Ed. Saraiva, 18€0.
v. 1, p. 307-308; NONATO, Orozimbo; AZEVEDO, Filadelfo; GUIMARAES,
Hanhnemann. Projeto de Cddigo de Obrigacdes. Cap. “Transmissao das
Obrigacdes”; PEREIRA, Caio Mario da Silva. Anieprojete de Codigo de
Cbrigacies. Introducio, n.° 52 e art. 238; ANTEPROJETO REVISTC, art. 223

5 FULGENCIO, op. cil., netas 1, 15 e 16 ao art. 814 do Cdd. Civ,;
PCNTES DE MIRANDA. Traiado de direito privedo. Rio, Ed. Borsol. v. 20,
§ 2.516, p. 284.

17 LOPES, Serpa. Registros ptblicos. 2. ed. Rio, Ed. A Noite, v. 2
n.% 357, p. 377.
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pressuposto, fosse exato dai resultaria que, em eventual execucao,
o “remidor” s receberia preferencialmente o crédito da 2.2 hipo-
teca, isto &, o menor, tendo de entrar em concurso com credores
quirografarios em relacdo ao crédito da 1.%, isto é, 0 maior, dada
a graduacdo normal das garantias, sem falar na possibilidade de
ter aquela um vencimento muito posterior ao desta.

Essa conseqiiéncia absurda poe abaixo a interpretacdo aven-
tada pelos dois autores, ficando de pé, com apoio nos preceitos le-
gais atras aduzidos, aquela que vem sendo exposta, segundo a qual
o credor, tornado Unico, se investe nas duas hipotecas, uma de 1.9,
a outra de 2.0 grau. Jodo Luiz Alves enxergou essa verdade com
nitidez, visto como o seu comentario, instruido com a invocacio
do direito anterior, poe de manifesto que a 1.2 hipoteca nao fica
remida, pelo que o credor sub-rogado pode exercer a preferéncia
integral sobre a coisa hipotecada. ®

A alteracdo do grau da hipoteca pode decorrer também da sua
prorrogacdo ou renovagdo. O Codigo Civil prevé as duas extensdes
temporarias da hipoteca, uma promovida anies de findo, a outra,
depois de findo o trinténio, a primeira com o nome de prorrogacio,
a segunda com o de renovacao (art. 817) : a) prorrogacdo da hipo-
teca, mediante simples averbacdo, se requerida por ambas as partes
antes de findo o trinténio; b) renovacdo da hipoteca, mediante
nova inscricdo, depois de findo o trinténio.

Quanto & renovacdo, cabe aludir aqui incidentemente ao ar-
tigo da nova lei do registro segundo o qual “o registro da hipoteca
convencional valera pelo prazo de trinta anos, findo o qual serd
mantido o niimero anterior se reconstituida por novo titulo e novo
registro” (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 238). Ai se empreende um
recuo, ao restaurar-se a exigéncia de novo titulo, e um desrespeito
ao direito adquirido intercorrentemente por terceiros, ao determi-
nar-se a manutencio do nidmero anterior da hipoteca, vale dizer,
do seu grau. Ante a provivel transitoriedade do texto, o seu co-
mentario ficara implicito no que se vai aduzir abaixo acerca da
disposicdo integral do Cédigo Civil, abrangente da prorrogacéo €
da renovacao. :

Apés distinguir os dois casos, pelo diferente tempo da sua
ocorréncia e pela sua diversa formalizacdo, o citado art. 817 do

18 ALVES, J. Luiz. Cddigo Civil. Ed. Briguiet. Com. ao art. 814,
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Codigo Civil, defeituosamente redigido, a ponto de contar a partir
do contrato a vida da hipoteca, que s6 comeca com a inscricao, se
refere no seu final somente ao segundo para advertir que “nesse
caso lhe serd mantida (i hipoteca) a precedéncia, que entao lhe
competir”. Esse final do artigo poe em causa a prioridade e, como
esta depara ocasido tanto num como nouftro caso, importa indagar
primeiro se ele se aplica a ambos, ou se restringe deveras ao se-
gundo, e depois se ele significa a manutencdo a todo transe do
grau de inscricdo original da hipoteca prorrogada ou renovada.

Ante a possivel existéncia de uma s6 ou de mais de uma hi-
poteca, forca é reconhecer que o final do artigo é aplicavel a am-
bos Os casos € que ele ndo significa a manutengdo incondicional
do grau de inscricdo original da hipoteca prorrogada ou renovada.
Esse grau somente se mantém se entre a inscricao original € a
prorrogacdo ou renovacgio nao se houver interposto outra hipoteca.
Do contrario, violar-se-ia um principio elementar de direito, o ne-
minem laedere, prejudicando o direito que assiste ao credor da hi-
poteca interposta de no vencimento da primeira, promover a exe-
cucio da sua (Céd. Civ,, art. 813).

Assim como a troca de grau entre duas hipotecas nao pode
trazer prejuizo 2o direito dos credores intermédios, também nao o
pode a prorrogacdo ou renovacdo de hipoteca promovida unilate-
ralmente por qualquer credor. O credor da segunda hipoteca é
obrigado a esperar o vencimento da primeira, mas néo o da sua
prorrogacdo. N&o me parece, por isso, aceitavel, a respeito da pror-
rogacdo da hipoteca, nem a opinido de Azevedo Marques, sufra-
gada por Carvalho Santos, que admite o prejuizo alheio desde que
a prorrogacdo seja averbada antes do vencimento da primeira hi-
poteca, nem tampouco a de Clovis Bevildqua, que o admite até sem
ecse condicionamento. 1 A meu ver, quem estd rigorosamente certo
¢ Joso Luiz Alves, que, com a lucidez habitual, entende que a
prorrogacio ndo pode dar-se com ofensa de “direitos que terceiro
j4 pudesse exercer no momento em que se vencesse o primeiro
prazo”.

19 SANTOS. Carvalho. C6d. Civ. int. 9. ed. Ed. Liv. Freitas Bastos, 1961.
v. 10, int. do art. 817, p. 368.

20 ALVES, J. Luiz. Cédigo Civil. 3. tir. Ed. F. Briguiet & Cia., 1926.
Com. ao art. 817, p. 586; AZEVEDO, Filadelfo. Registros piblicos. Rio de
Janeiro, Ed. Fluminense, 1924, n.° 189, p. 151.
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Por conseguinte, tanto na prorrogacio como na renovacao, a
hipoteca tomara o grau que entdo lhe competir, o qual poders ser
o mesmo, se nao houver credores intermédios, ou diverso, se houver.
Na segunda eventualidade, os credores intermédios serdo benefi-
ciados pela progressao de grau de suas respectivas hipotecas. Nou-
tras palavras, se apenas uma 1.2 hipoteca tiver inscricdo no livro,
a sua prorrogacao para completar vinte anos lhe conservara o mes-
mo grau; se, porém, uma 2.2 hipoteca tiver em seguida inscricio
no livro, armada de prazo calculado para permitir a excusséo :c.éo
logo se dé o vencimento da 1.2, entao a prorrogacao desta nao lhe
conservara o mesmo grau, porque este passara para a oufra.

H4 que recordar, a propésito, a distincdo entre o direito obje-
tivo e o direito subjetivo. A permissao de estender o prazo da hi-
poteca até trinta anos é dada pelo direito objetivo, mas, adotado
contratualmente pelas partes um prazo diferente, este é que cons-
tituira o direito subjetivo a ser respeitado. Nada autoriza supor
que o prazo da permisséo legal se incorpore & 1.2 hipoteca de modo
a habilitd-la a conservar a dianteira, ainda que corra atras dela
uma 2.2 hipcteca que haja atingido o seu ponto final, isto é, cujo
direito subjetivo se haja tornado exercivel ao exaurir-se o prazo
contratual e registral.

A obrigacdo principal, vale dizer, a divida, pode durar mais
do que o prazo da prescri¢do, devido a interrupcdes e suspenstes
deste. Ao adotar o prazo de 20 anos para a prescricdo e de 30 anos
para a perempcio da hipoteca adjeta, o nosso Cédigo Civil evita o
risco de ficar a obrigacdo principal eventualmente ao desabrigo da
garantia. Se a obrigacfo principal se extinguir antes de decorri-
dos os 30 anos, o conseqiiente cancelamento da hipoteca anteci-
para a sua perempcao.

Ao estabelecer que a hipoteca caia fatalmente em perempcéao
em trinta anos, # teve ¢em mira um objetivo pratico, o de facilitar
as buscas no livro de registro, as quais se apertam num periodo
determinado de tempo, em vez de se alongarem indefinidamente.
Contudo, a perempcio da inscricao hipotecaria nfo tem o apoio

geral da doutrina, pois uma corrente desta, com reflexo no nosso

21 YEIGA, Didimo da. Dir. Hip. Rio, Ed. Laemmer & Cia., 1899. n.° 256,
p. 366 et seq.
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Pais, entende que a inscricdo deve perdurar pelo prazo de duracao
do crédito hipotecéario.

Ao mesmo tempo que atendeu ao objetivo pratico de limitar
temporalmente as buscas, o Coédigo Civil procurcu remediar o in-
conveniente dessa limitac@o néo s6 cravando o marco da peremp-
cdo dez anos alem da presci"ig,ﬁo normal do crédito hipotecério,
como facultando a prorrogacio da hipoteca dentro do trinténio e
principalmente a sua renovacdo depois de esgotado. Ambas as
providéncias se formalizam com simplicidade, a primeira mediante
averbacgao, inscricdo marginal requerida por ambas as partes, com
economia de tempo e de despesas, e a segunda por nova inscriczo,
que importa em repeticdo da antiga com novo numero, indepen-
dentemente de novo titulo.

Como se sabe, o Codigo Civil exigia a principio para a reno-
vacdo da hipoteca novo titulo e nova inscricdo, mas, com a reda-
¢do dada ao art. 817 pela Lei n.° 5.652, de 11 de dezembro de 1970,
fol suprimida a exigéncia do novo titulo, que redundava na repe-
ticio do antigo contrato com perda de tempo e de despesas em
detrimento do crédito hipotecario. Tanto mais descabida era a
exigéncia do novo titulo, quanto punha o credor na dependéncia
do devedor, que podia recusar assiné-lo ou ter se incapacitado para
o fazer, sem falar na conseqiiéncia de encurtar entio o prazo da
hipoteca, que havia de ser inferior ao prazo comum da prescricfo
e da perempcao, a fim de que, dentro deste, terminasse a execucso,
conforme antiga adverténcia. 23

Ao restaurar a exigéncia de novo titulo, a Lei Registral (art.
238) talvez o tenha feito por desconhecimento da redacio corre-
tiva do art. 817 do Cdédigo Civil, que, extirpando o excesso de for-
malismo, limpa o caminho da renovacao da hipoteca ao sujeita-la
apenas a nova inscricao. Com isso a hipoteca convencional ficou
emparelhada com a legal, em que, para o referido fim, sempre se

22

A perempcao, que nao se confunde com a extincao, opera pelo
simples decurso do prazo fatal, dispensando ordem do juizo, para a aver-
bacéo de sua ocorréncia (Ac. do CSM de DO de 13/1/1977 em Francisco de
Paula Sena Reboucas, Registro Publico, Jurisprudéncia, p. 136).

8 AZEVEDO, op. cit, n.o 189, p. 151.
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exigiu apenas nova inscriggo (Co6d. Civ., art. 830). Se grande é
esse mérito sistematico, ndo menor é o de haver restaurado o
prazo de trinta anos para a validade ce inscrigéo da hipoteca, com
o que evita a necessidade de prorrogagdo dos contratos hipote-
carios habitacionais, que chegam comumente a vinte e cinco ¢ a
trinta anos.

O principio de prioridade sofre varias restricdes impostas por
leis de direito material, que ddo a dianteira a crédites fiscals, pre-
videnciarios e trabalhistas, em detrimento dos créditos hipote-
carios. Essas restricbes ndo chegam, porém, a abalar a impor-
tancia do principio, porquanto envolvem, em regra, quantias de
pequena monta.

Essa expectativa, porém, as vezes, nac se confirma na pratica,
que oferece casos, embora raros, em que os créditos hipotecéarios
sdo suplantados pelos créditos fiscais e parafiscais, frustrando-se
assim uma garantia que geralmente se supée cabal. Empresas
existem que, por m4 administracdo, ou outro motivo, deixam de
pagar pontualmente os tributos devidos e de recolher as contri-
buicoes préprias e descontadas dos seus empregados, 0 que, em
caso de faléncia, redunda em prejuizo dos credores hipotecarios
e quirografarios, dada a posicdo privilegiada do Estado em relagdo
a estes.

O Direito Brasileiro sempre deu ao Estado uma posicdo pri-
vilegiada, estabelecendo em favor dele excecoes a prioridade dos
direitos reais de garantia, assecuratérios dos créditos particulares.
Essas excecdes beneficiam basicamente os créditos fiscais, ?* mas
deles se estendem para abranger os parafiscais € outros que, sem
se inserirem propriamente no direito publico, s2o favorecidos pelo

24 A preferéncia do crédito fiscal parece estar generalizada nas legis-
laedes, ndo sendo, de nenhum modo, peculiaridade brasileira. O codigo
de Receita Interna dos Estados Unidos (Internel Revenue Code), na secao
6.221, assegura ao crédito por impostos atrasados (delinguent taxes) prefe-
réncia de pagamento, erigindo-o em onus sobre toda a propriedade e di-
reitos de propriedade do contribuinte, inclusive a de aquisicdo posterior
(Property subject to the federal tax lien. In: Hervard Law Review, v. 7,
n.° 8, 1964, p. 1.485-1.504).
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Estado por motivos especiais, como os créditos trabalhistas. Uns
e outros, como 6nus de direito publico ou assemelhados, pairam
acima dos créditos particulares, tém preferéncia sobre estes (Cod.
Civ., art. 677, parag. unico; Dec. n.° 22.866, de 1933, art. 1.9; Cod.
Civ., art. 759, parag. unico; Dec.-lei n.° 960, de 1938, art. 6.9; Lei
de Faléncias, Dec.-lei n.© 7.661, de 1945, arts. 102 e 124, alterados
pela Lei n.” 3.726, de 1960; Lei n.° 4.357, de 1964, art. 8.°; Lei
n.0 4862, de 1964, art. 17; Regulamento da Previdéncia Social,
Dec. n.° 60.501, de 1967, art. 138).

Ao examinar-se a evolucao desses dispositivos legais, chega-se
a conclusdo de que, de escalada em escalada, a posicao privile-
giada do Estado se torna cada vez mais forte, ao mesmo tempo
que varia com freqiiéncia dentro da sua cidadela a ordem em que
se alinham os créditos defendidos. A preferéncia do crédito fiscal
sobre o crédito hipotecario restringia-se antes aos impostos que
recaissem sobre o imovel (impostos prediais), por serem obriga-
coes ligadas a este (parag. unico do art. 677 do Céd. Civ.), mas
depois se estendeu no sentido de alcancar todos e quaisquer im-
postos (impostos gerais) (Dec. n.° 22.866, de 1933, art. 1.9). Por
sua vez, os créditos previdenciarios e trabalhistas, alinhados a
principio entre os de privilégio geral (Dec.-lei n.0 7.661, de 1945,
art. 102, § 3.° n. II e III), passaram a frente para empareclhar
com os fiscais; e até superad-los (Lei n.° 5.172, de 1966, art. 186).
N30 cabe aqui minudenciar a evolucdo, tanto mais quanto a in-
constdneia parece ser o principal atributo das preferéncias credi-
torias, mas apenas assinalar o sentido geral em que se tem pro-
cessado, que & o de fortalecimento dos créditos publicos e semi-
publicos € o enfraquecimento dos créditos hipotecérios.

Sem embargo disso, justo é reconhecer que o Cédigo Tribu-
tario Nacional,? pelo menos, reuniu esses dispositivos dispersos
em varias leis e 0s pds em ordem ao congolidd-los em um dos ca-
pitulos do seu Titulc III, dedicado ao crédito tributario. Esse ca-

23 A Lei n.© 5.172, de 1966, adotou originalmente 0 nome de “Sistema”,
a fim de, no Congresso, submeter-se ao regime de tramitacio especial
solicitado pelo Poder Executivo, mas o Ato Complementar n.? 35, no art, 7.9,
Ihe devolveu o verdadeiro nome. O qualificativo nacional, diverso de fe-
deral, evidencia tratar-se de lei aplicdvel & Unido, aos Estados e aos
Muniecipios.
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pitulo, epigrafado para tratar das garantias e privilégios do cré-
dito tributario, deixa bem claro que este sobrepde a qualquer cré-
dito particular e, por estar em plano acima deste, com este néao
se mistura nunca. Do conjunto dos seus preceitos destaca-se o
seguinte artigo, que abre a secdo das preferéncias: “O crédito tri-
putario prefere a qualquer outro, seja qual for a natureza ou o
tempo de constituicdo deste, ressalvados os créditos decorrentes
da legislacdo do trabalho” (Lei n.° 5.172, de 1966, Tit. III, cap. VI,
art. 186).

Af estd realcada a eminéncia do crédito tributério, que o pde
a cavaleiro de qualquer crédito anteriormente inscrito no Regis-
tro de Imoveis, do que resulta também ficar isento da habilitacao
na insolvéncia ou na faléncia. Nesse sobranceiro isolamento ape-
nas pode ser confrontado com outro crédito igualmente tributario,
s6 se admitindo o concurso de preferéncia entre créditos fributé-
rios de diferente hierarquia, isto é, provenientes de diversas pes-
soas de direito publico na seguinte ordem: I -— Uniao: II — Es-
tados, Distrito Federal e Territorios, conjuntamente e pro rata;
II1 — Municipios, conjuntamente e pro rata (Lei n.° 5.172, de
1966, art. 187).

A fim de evitar ddvidas sobre as ocasides de fazer valer a pre-
feréncia do crédito tributario, o Cédigo declara-o pagével, na fa-
léncia, antes de qualquer outro, inclusive da divida da massa; no
inventario ou arrolamento, antes de qualquer crédito habilitado,
inclusive despesa do monte; em liquidacio judicial involuntaria,
antes de qualquer outro crédito contra a pessoa juridica. Para
garantir o pagamento do crédito, em caso de contestacdo, reco-
menda a “reserva de bens”, expediente processual previsto em
casos analogos pelo art. 1.796 do Cédigo Civil e pelo art. 1.018 do
C6digo de Processo Civil (Lei n.° 5.172, de 1966, arts. 188-190).

Se os gravames de direito publico podem, como afras se ad-
vertiu, tornar ilusérios os direitos reais, caberia perguntar, como
no seu tempo perguntou um dos nossos mais acatados especialistas,
por que néo fazer depender de inscricao esses gravames? %6 A re§-
posta é intuitiva: primeiro, porque esses gravames, ja agora mals
numerosos, € nio apenas restritos aos impostos prediais, consti-

26 VEIGA, op. cit,, p. 317.
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tuem Onus de direito publico, que nao estdo sujeitos a inscricio;
segundo, porque, dada a sua renovacac anual, a inscricdo seria
inexeqiiivel e perturbaria os livros do registro; terceiro, porque,
néo sendo competitivos com os direitos reais, a sua inscricBo nZo
interessaria ac principio de prioridade, que s6 se aplica a esses
direitos.

E
W,

CAPITULO 11

PRINCIPIO DE ESPECIALIDADE

1. Significade do principio. Requisitos da especializacdo. 2. Venda
de corpo certo, médulo rural e investidure urbana. 3. Peculiari-
dade da especializacdo na partilha. 4. Especializacdo hipotecdria
da parte do condémino. 5. Correlacdo entre a especializacdo
hipotecdria e a inscricdo. 6. Precariedade da especializacéo nos
titulos. Quesitos de vistoria. 7. Especiclizacdo da divida.

O principio de especialidade significa que toda inscricdo deve
recair sobre um objeto precisamente individuado. Esse principio,
consubstancial ao registro, desdobra o seu significado para abran-
ger a individualizagéo obrigatéria de: a) todo imovel que seja obje-
to de direito real, a comecar pelo de propriedade, pois a inseri¢do
n&o pode versar sobre todo o patriménio ou sobre um numero in-
definido de imoveis; b) toda divida que seja garantida por um
direito real, pois a quantia ndo pode ser indefinida, mas certa,
expressa em moeda nacional.

Por isso, 0 Codigo Civil o prevé tanto em relacdo ao imovel
que é transmitido ou gravado como & divida que é objeto de garan-
tia. Todavia, ndo adota uma férmula uniforme ou precisa para
exigir a especializacdo do imével, o que néo impede que se deduza
que essa especializacfio deve ser tal que satisfaca os requisitos da
insericdio, a que se acha sujeito (Céd. Civ,, arts. 761, n. IV e 846).

Esses requisitos sfio os dados geogréficos que se exigem para
individuar o imével, isto é, para determinar o espaco terrestre por
ele ocupado. Os dados devem encadear-se em mencao descenden-
te, de modo que, em gradativa aproximacao, acabem por localizar
o0 imével. Assim, a exigéncia da especializacéio, constante do Codigo
Civil, vem desenvolvida ou explicada nos sucessivos regulamentos
do registro, o Ultimo dos quais requer “a identificacdo do imével,
feita mediante a indicacio de suas caracteristicas e confrontacdes,
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Jocalizacdo, area e denominacéo, se rural, ou logradouro e ntiimero,
se urbano, e sua designac@o cadastral, se houver” (Lei n.° 6.015,
de 1973, art. 176, pardg. unico, II, n.° 3; cf. Decreto n.° 4.857, de
1939, art. 247).

Desses elementos, os mais gerais da situacao ou localizacio sio
providos pela lei, que divide o territério do Estado em circuns-
cricoes administrativas, dando a cada qual um nome que a distin-
gue das demais, assim como separa em cada uma delas a zona
urbana da rural, designando os logradouros da zona urbana por
nomes ou numeros e numerando os prédios. Os nomes dos logra-
douros decretados pelo Municipio sdo publicados e, as vezes, ainda
comunicados, assim como a mudanca de numeracdo dos prédios,
a0 Registro de Imoveis, ' ao qual compete, em qualquer caso, aver-
ba-los ex officio (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 167, II, n.° 13). Se o
cartorio contar com o livro-indice pelos logradouros (artigo 179,
§ 2.9), ai colhera os imoéveis situados no logradouro em causa para,
na matricula de todos, lancar logo a averbacao; do contrario, esta
s6 se efetuard & medida que se apresentarem os titulos referentes
a esses imoveis.

Quanto aos elementos peculiares ao imoével, sdo ministrados
pelas escrituras e demais titulos de aquisicdo. Conguanto uns e
outros tenham de ser repetidos nos titulos de transmissao ou one-
racéo para que o imovel fique adequadamente especializado, com-
preende-se que, dada a origem legal dos primeiros, s6 os ultimos
sejam visados quando se fala em especializacéo.

Desses ultimos requisitos, os mais identificadores do imovel
sfo as suas confrontactes, as quais, no entendimento da doutrina
e da jurisprudéncia, abrangem as linhas de limites e os nomes dos
confrontantes. As linhas de limites, com o seu comprimento no
terreno, séo fixas, mas os nomes dos confrontantes em cada uma
delas sdo varidveis em conseqiiéncia de sucessivas mudancas dos
proprietarios vizinhos. Dai a dificuldade de, em dado momento,
relacionar com certeza os confrontantes, o que leva freqlientemen-
te as partes ao expediente de aludir nas escrituras a confrontacoes

1 Dee. “E” n.¢ 3.800, de 1970, do Rio de Janeiro, art. 45.
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“com quem de direito”, Essa formula é inoperante por devolver o
conhecimento da individuacido do imével a outros titulos. 2

Se é recusavel o titulo que dessa maneira deixa totalmente em
branco a confrontacéo, néo o € aquele em que o disponente men-
cione os confrontantes constantes do seu titulo aquisitivo, ou ou-
tros que, em uma ou mais linhas, lhes hajam tomado indubita-
velmente o lugar, com a ressalva de eventuais sucessores: “con-
frontando com Anténio Luiz da Silva, ou sucessor”. Ao passo gue a.
primeira {ormula se distingue pela absoluta indeterminac@o, a se-
gunda se caracteriza pela determinacdo dos nomes exatos dos
confrontantes em dado momento, com a alternativa suscetivel de
cobrir os seus possiveis substitutos em momento posterior. Cum-
prida nesses termos, a mencao dos nomes dos confrontantes satis-
faz, sem exigir uma indagacao penosa, linha por linha, de quem
seja precisamente cada um deles no momento da passagem da
escritura.

De fato, na atualidade, ndo basta, para a individualizacao do
imével, a mencao das linhas geométricas, uma vez que estas deter-
minam a figura do imével, mas nao marcam a sua posicdo no
espaco, se ndo tiverem uma amarracdo geografica. Assim se forna
necessario recorrer aos nomes dos confrontantes para completar
com esses elementos externos a especializagdo do imével, defermi-
nando a sua posigao dentro da circunscri¢do territorial onde se
situa.

Bem se percebe que, no futuro, esses elementos complementa-
res tenderdo a tornar-se desnecessarios, com a medicdo sistema-
tica dos terrenos, visto como, entendendo-se por imével o espaco
de limites determinados na superficie da terra, as linhas definido-
ras destes serdo suficientes para individua-lo, uma vez que tenham
amarracio geografica. Dai a possibilidade de dispensa dos nomes
dos confrontantes na inscricéo, e, antes desta, na escritura, desde
que seja instituido o cadastro, onde todos os iméveis se enquadra-
rao dentro de meridianos e paralelos.

Como ao registro devem acorrer todos os titulos de aquisicao
e oneracdo de imoveis, embora diversifiquem de uns para outros

2 @GARCIA, Lisivo. 4 transcricdo. p. 174; LOUREIRO, Waldemar.
Registro da propriedade imdvel. 5. ed. Rio, Forense, 1957, n, 144 e 151,
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os fins por que acorrem, o principio de especialidade precisa ser
neles universalmente observado. A convergéncia geral dos titulos
no registro retne ai tanto os atos particulares, decorrentes da livre
iniciativa das partes nos seus negocios quotidianocs, como os atos
judiciais, derivados da interposicio do juiz em mutacdes reais su-
jeitas ao seu controle. Por conseguinte, para que possa ser feifa
inscrico de uns e outros, sem qualquer impedimento ligado a
inobservancia do principio, a lei exige em todos a individuacao
dos imaveis.

A individuacdo dos imoveis, pela menc¢do dos requisitos apon-
tados, notadamente seus caracteristicos e confrontacoes e seu
nimero de inscricdo atual, é, portanto, legalmente exigida em
todos os atos de mutacfo juridico-real, sejam particulares, sejam
judiciais. Nos particulares, contratos ou negoécios juridicos, exara-
dos em escrituras publicas ou particulares, consta da préoria escri-
tura (Lei n.0 6.015, de 1973, art. 225; cf. Dec. n.0 4.857, de 19385,
art. 248). Nos judiciais, que resultam de um processo, consta do
termo mais adequado para recehé-la, o edital de praca, para o cfeito
de arrematacdo ou adjudicacdo, ou a declaracdo de bens em in-
ventario para o fim de partitha (Co6d. de Proc. Civ., art. 686, I, e
art. 993, IV, b, Lei cit., art. 225).°

O mandamento da individuacio do imovel, lancado no regu-
lamento dos registros putiblicos, abrange tanto os atos contratuais
como os judiciaig, e & vazado em termos, ao mesmo tempo, peremp-
torios e claros, pois indicam o meio pelo qual deve fazer-se a indi-
viduacdo. Devido 3 sua objetividade, torna-se facil cumprir o
preceito, que requer o suficiente para identiticar o imével, tanto
rural, como urbano, bastando dizer, acerca do ultimo, que quando
nio identificavel pelo ntimero, por se tratar s6 de terreno, ha de

8 O Codigo de Processo Civil de 1939, cujo projeto foi elaborado por
Pedro Batista Martins, j4 trazia a predisposicio dos dados especializados
do imdvel no edital de praca e no termo de declaracio do inventariante
para o fim, respectivamente, de arrematacio ou adjudicacio ou de partilha
{arts. 863, I, e 471, § 1.9 alinea «). Nesse sentido fizera uma sugestio para
o projeto, repetindo 2lids a nota com que marginara o titulo da execucio
do anterior projeto parcial do Ministro Arthur Ribeiro, que o saudoso ma-
gistrado livera a gentileza de oferecer-me. O C6d. de Proc. Civ. de 1973,
de autoria do Ministro Alfredo Buzaid, completou a inieiativa, inecluindo
no edital de praca a mencio da existéncia de énus (art. 686, V).

-
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sé-lo pela posicdo do lado par ou impar do logradouro e pela me-
tragem que o distancia do prédio préximo ou da esquina. Essa
identificacdo é tdo completa quanto possivel, embora nio afaste
a duplicacdo fraudulenta do terreno mediante o expediente de des-
locar o ponto de amarracdo de uma para outra esquina. Nesse
caso a fraude s6 é eliminavel pelo cadastro.

Além de abranger a generalidade dos atos, contratuais e judi-
ciais, o mandamento compreende também a generalidade dos
imoveis, rurais e urbanos, exigindo a cabal individuacdo de todos
para a inscricdo no registro. Essa exigéncia se estende aos imoveis
do patrimonio ptiblico que se incorporam ao capital de uma socie-
dade por acoes ou empresa publica, que deverdo ser especializados
no titulo de incorporacédo de maneira coerente com o registro, ca-
pendo, no caso de divergéncia de caracteristicas entre um e outro,
um termo aditivo para corrigi-la (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 291).

Ao exigir-se, para o registro, que o imovel se apresente com
as suas caracteristicas, limites e confrontacdes, o que se exige €
que ele apareca como um corpo certo. A sua descricdo no titulo
ha de conduzir ao espirito do leitor essa imagem. Se a escritura de
alienacdo falhar nesse sentido, por deficiéncia de especializacéo,
tera de ser completada por outra de rerratificacdo, que aperfeigoe
a figura do imével deixada inacabada na primeira. Do contrario,
nao obterd registro.

Assim, o requisito registral da especializacio do imoével, ver-
tido no fraseado classico do direito, significa a sua descri¢do como
corpo certo, a sua representacdo escrita como individualidade au-
ténoma, com o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e,
portanto, heterogéneo em relacdo a qualquer outro. O corpo certo
imobilidrio ocupa um lugar determinado no espaco, que € o abran-
gido por seu contorno, dentro do qual se pode encontrar maior ou
menor area, contanto que ndo sejam ultrapassadas as raias de-
finidoras da entidade territorial.

Todavia, embora bastante para dar a figura de um corpo certo,
por delinei-la e caracteriza-la por seus limites naturais ou artifi-
ciais, pode a descricao do titulo acusar um ou mais erros, dos
quais os mais freqiientes sio mencionar uma &area diferente da
encerrada no seu perimetro ou consignar nas suas linhas de limi-
tes medidas diversas das reais, encontraveis, a todo tempo, no local.

1002 - 17
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Hsses erros, transportados para o registro, uma vez descobertos,
ensejam a retificacao, que, por se tratar de dados de fato, pode ser
administrativa, mas precisa ser precedida de vistoria com audién-
cia dos confrontantes e do alienante ou seus sucessores (Lei
n.° 6.015, de 1973, § 2.0 do art. 212).

Dessa maneira, a descricdo do imovel, que néo foi inteiramen-
te fiel na sua primeira versdo, tendera a cé-lo na segunda, embora
uma e outra devam referir-se precisamente ao mesmo imével, co-
mo foi originalmente configurado, com o seu corpo certo, que o
tempo nio muda. Sem desfigurar a sua ident'dade, tal como consta
do registro, o processo administrativo se restringira a verificar se
é inexata a medida superficial ou linear posta em causa, para o fim
de dar uma traducdo numérica certa a um ou mais elementos da

descricao.

Nessa conformidade, subentendida sempre a mesmice do imo-
vel, ndo cabe o processo para desfigurd-lo, transformando, por
exemplo, o quadrilitero ABCD do registro em um poligono
ABCDEF. Nesse caso, o que o interessado pretende é engrandecer
o imovel primitivo, anexando-lhe areas adjacentes, talvez sem do-
nos conhecidos, isto é, usar o processo administrativo de retifica-
¢do do registro, de emprego estrito, como um atalho da acdo de
usucapido, mais curto ainda do que o do registro Torrens.

A vista do que atrds ficou exposto, conclui-se que o arti-
go 1.136 do Cédigo Civil, que trata da venda de imoveis ad corpus
e ad mensuram, ndo se coaduna bem com a sistemdtica registral
por admitir que o imével seja vendido sem ser “como coisa certa
e discriminada”.* Dai a conveniéncia de, na reforma do Coédigo
Civil, alterar a formulacdo, fonte de multiplas demandas, para
positivar que, na venda de imével, sempre individuado, sé cabera
reclamacdo do comprador por falta de area declarada se o vendedor
lha tiver assegurado expressamente na escritura.

4 A venda ad corpus, a mais comum, € aguela em que se transmite o
imével como um todo per um preco tinico, a venda ad mensuram € aquela
em que s2 transmite o imdvel por preco que, calculado sobre o da unidade
de medida, condiciona a respectiva area (LESSA, Pedro. Disseriacies e
polémicas. p. 282; GOMES, Orlando. Parecer. In: Rev. dos Trib., v. 377,
p. T7).
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) Para esse fim, pode-se adotar o preceito do Codigo Civil Ale-
mao, conforme antiga proposta de Serpa Lopes, * por mim reno-
vada em contribuicao ao estudo do anteprojeto do futuro Codigo
Civil:* “Quando o vendedor de um imével se obrigar perante o
comprador por um conteudo determinado, torna-se responsavel por
esse conteudo como o seria por uma qualidade assumida” (§ 468).

Esse preceito estancaria as questdes, mas o projeto de reforma
do Cdédigo Civil de 1965, adotou outro, criador delas, admitindo, a
exemplo do Cédigo Civil Italiano, reclamacéo de drea ou de prez;o
conforme a medida da extensdo se mostre menor ou maior. Aindaﬁ
estd em fempo, porém, de rever o critério, modificando o projetado
molde do contrato de compra e venda, a bem da firmeza das rela-
¢oes juridicas imobiliarias.

A especializacdo dos iméveis rurais ganhou certa estabilida-
de, quando a lei deteve o tamanho deles em um limite minimo
intransponivel, a unidade de exploracéo econdmica, agora chamada
modulo rural, nome sob o qual triunfou antiga iniciativa nossa,
constante do projeto de Lei Agraria de 1947.7 A proliferacdo de
minifindios, num processo incessante de retalhamento da terra
que tornara tormentoso o problema da individuacéo deles em al-,
gumas zonas, foi finalmente sustada.

A especializac@o dos iméveis urbanos, em compensacao, acha-
-se exposta a uma instabilidade cada vez maior, devido aos projetos
de urbanizacdo das cidades, ditados pele crescimento extraordi-
ndrio delas e do tréfego de veiculos automotores nas vias priblicas.
Tais fatores levam a transformacdes profundas nos planos direto-
res do desenvolvimento urbano com a conseqiiente abertura de
novos logradouros e alargamento dos existentes, providéncias que
se refletem no incessante aumento ou diminuicio do tamanho dos
lotes particulares por forca de “investidura” ou de “recuo”.

De par com essa causa de instabilidade da especializacdo, de-
corrente da iniciativa oficial, opera outra, derivada da iniciativa
particular, a saber, a do parcelamento do solo urbano, que, com

5 LOPES, Serpa. Regisiros piblicos. 2. ed. Rio. v. 3, n. 530. p. 301.
’ ¢ CARVALHO, Afranio de. O Codigo Civil e o Anteprojeto. In: Rev.
do Inst. dos Advogados Brasileiros, n. 25, p. 77.

7 CARVALHO, Afranio de. Reforma agrdria. Rio, Ed. Cruzeiro, 1963.
p. 18 et. seq.
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o éxodo rural das Ultimas décadas, se tornou intenso, provocando
rigorosa disciplina legal, que distingue dois modos de realizi-los,
o loteamento, quando ocorre fora do sistema vidrio da cidade, e o
desmembramento, quando se da dentro desse sistema. Ao passo
que a disciplina legal anterior se dirigia sobretudo a protecdo do
interesse privado do pequeno negociante de lote, a atual se
orienta principalmente no sentido de protecéo do interesse piblico,
visando ao ordenamento do solo urbano que mais convenha & co-
letividade (Lei n.9 6.766, de 1979).

Assim como atos humanos, oficiais e particulares, atuam no
sentido de modificar a especializagdo dos imoveis, no mesmo sen-
tido agem forcas da natureza na orla litordnea, isto é, correntes
maritimas e ventos em constante movimento. Se, em conseqiiéncia
dessas forcas, o mar se afasta, como as vezes acontece em curto
periodo, o recuo aumenta o terreno costeiro; e, ao contrario, o mar
avanca pela terra adentro, o adentramento diminui o terreno.

Devido aos interesses nacionais ligados a orla litoranea, uma
faixa estreita dela, com a largura de trinta e trés metros (33m),
pertence a Unido com o nome de “terrenos de marinha”, cuja linha
de testada é a do preamar médio. Como essa linha sofre constante
mudanca, esta repercute nos imodveis para aumentar-lhes ou di-
minuir-lhes o tamanho, sendo comum o primeiro caso: o acres-
cido de marinha. O “acrescido de marinha’ assemelha-se ao acres-
cido fluvial por aluvido, que igualmente pertence ao dono do terre-
no marginal (Céd. Civ., art. 538).

A despeito de ser acidentalmente mutavel a especializacao
inicial do imovel é indispensavel para o registro. Nao ¢é inscritivel,
por isso, a escritura de aquisicdo de uma gleba de existéncia incer-
ta, em que o vendedor transfira uma possivel diferenca de area, que
Ihe caiba num imdvel, precisamente por faltar a especializacdo, que
tornaria a gleba certa. No entanto, esse registro ja foi realizado &
revelia da lei, ensejando depois uma demanda em cuja decisio o
tribunal paulista salienta com justeza que, enquanto nfo se apu-
rar a efetiva existéncia da gleba negociada e incerta, o contrato
nao merece registro. 8

8§ Ac. do Cons. Sup. da Magistratura de SP, de 29.3.1962. In: Revista
dos Tribunais, v, 329, p. 412,
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Como, porém, se interpoem, entre as aquisi¢cGes negociais, ou-
tras hereditarias, cumpre advertir que dai resultam peculiarida-
des que precisam ser assinaladas. Embora as aquisicoes hereditarias
se verifiquem com o simples fato da morte do titular do patrimé-
nio, momento em que os bens deste passam automaticamente aos
herdeiros (Céd. Civ., art. 1.572), também devem em seguida ser
inscritas em nome deles, a fim de que se mantenha no registro
uma série regular de transmissoes, permitindo, ao mesmo tempo,
aos ultimos adquirentes dispor oportunamente do que lhes per-
tence. Dai o preceito determinante da inscricdo das sentencgas pro-
feridas nas acdes divisérias, entre as quais se acham as de partilha
(Céd. Civil, art. 632, I).°

Quando se procede & partilha de um patriménio por morte do
seu titular, essa partilha, conforme for o monte-mor, tanto podera
atribuir a cada um dos herdeiros iméveis inteiros, perfeitamente
individuados, como partes de iméveis, a serem individuados poste-
riormente. No primeiro caso, a partilha esgotara tudo quanto
interessa aos herdeiros obter e ao registro inscrever, ao passo que,
no segundo, ela ficard em meio de uma operacdo, que s6 se com-
pletara com a divisfo e demarcacio dos iméveis. Portanto, a par-
tilha, conquanto se inclua entre os juizos divisérios, nem sempre
v é de modo pleno, pois costuma transformar apenas uma indivi-
sdo absoluta, em que o direito de cada interessado se acha difuso
pelo monte-mor, numa indivisao relativa, em que esse direito se
radica em certos iméveis, mais em partes aritméticas, de modo que,
a rigor, pode desdobrar-se deveras nestas alternativas: a) divisé-
ria, quando o pagamento de cada um dos herdeiros € composto
de iméveis inteiros, o que faz cessar desde logo a indiviséo heredi-
taria: b) semidiviséria, quando o pagamento de cada um dos her-

9 As acbes divisérias referidas pelo Co6d. Civil sfo as de partilha
(familige erciscundae), de divisho de bens comuns (comuni dividundo) e
de demarcacdo (finium regundorum), as quais fazem cessar o estado de
comunhdo, a primeira repartindo entre herdeiros o que Ihes pertence por
titulo universal ou de sucessdo, a segunda distribuindo entre condéminos
o imével que lhes pertence em comum por titulo singular, a terceira sepa-
rando um imével do seu confinante, por meio de rumos e marcos (MENE-
ZES, A. C. Juizos divisérios. 6. ed. Rio, ed. da Liv. Cruz Coutinho, 1878.
cap. I, § I; SOARES, A. J. Macedo. Med. ¢ demarc. de terras. 3. ed. Rio,
ed. da Imp. Nac., 1887, cap. I, n. 6-9; BATISTA, Paula. Processo Civil. 4. ed.
Rio, Ed. Garnier, 1890. § 21; LOPES, op. cit., v. 4, n. 589, p. 29).
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deiros é formado de partes de iméveis, o que nfo faz cessar desde
logo a indivisdo hereditéria, exigindo ainda o juizo da divisdo e
demarcacao.

Conquanto a primeira alternativa seja a mais rapida e van-
tajosa, a mais comum é a segunda, em que & partilha se segue a
divisdo e demarcacdo, fazendo-se na primeira a determinacfo arit-
mética dos quinhdes hereditarios e na segunda a sua concretizacio
no terreno. Assim, a indivisdo hereditaria, em regra, somente cessa
por completo ap6és um duplo processo, cujo término assinala uma
situacdo juridica diversa da preexistente, pois, ao extinguir-se o
condominio, as partes ideais que tocavam aos herdeircs no imével
se acham transformadas em partes reais, cada uma das quais, ca-
balmente delimitada, constitui uma propriedade singular.

Quando a partilha pée termo efetivamente & indivisdo, por
consistir em divisdo real dos imdveis da heranca, cada um dos
quais € atribuido em sua integridade a um herdeiro, estd claro que
satisfaz de plano 3 necessidade da especializacfo, pois o formal
extraido em nome desse herdeiro traz as caracteristicas e confron-
tacdes do imo6vel com que foi separadamente quinhoado para ha-
bilita-lo a inscricdo. Quando, rorém, a partilha ndo pe termo 2
indivisdo, por consistir apenas em divisdo ideal dos imdveis da
heranca, cada um dos quais é atribuido fracionariamente a mais
de um herdeiro, deixa de satisfazer, a rigor & necessidade da es-
pecializacio, de vez que o formal de cada um dos herdeiros somen-
te traz as caracteristicas e confrontacles do imdvel comum, isto
¢, do todo dentro do qual a titularidade do interessado se mistura
com a dos demais.

Nao obstante, tanto é obrigatéria a insecrico do formal de
partilha quando o imével cabe por inteiro no quinhio do heardeiro,
como quando apenas parte dele ai caiba por haver ele <ido afribuido
em condominio a mais de um herdeiro. A obrigatoriedade da ins-
cricBo dos formais de partilha abrange uma e outra hipdtese, quer
o pagamento a cada um dos herdeiros se faca em bens diferentes,
quer em partes ideais dos mesmos bens, vale dizer, tem a maior
generalidade. 10

10 Condquanto a principioc houvesse pareceres e julgados segundo os

quais “formalis de partilha aritmética ndo estio obrigados a transcricio,
se ndo pdem termo & indivisdo” (Ac. da C. C. do T. de A. de MG de
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A obrigatoriedade estende-se ao formal de partilha do legata-
rio, quando o legado é de imével. Conquanto, na transmisséo causa
mortis, o herdeiro e o legatario derivem os seus direitos direta-
mente do de cujus, o segundo hé-de pedir ao primeiro a entrega
do legado, em cuja posse nao pode entrar por autoridade propria
(C6d. Civ., arts. 1.572 e 1.690). Essa entrega, quando amigavel,
realiza-se na partilha, da qual se extral um formal em favor do le-
gatéario, sujeito a inscricAo para lhe permitir simplesmente a dis-
ponibilidade do imével, uma vez que a aquisicao deste ocorrera com
a morte do de cujus (Cod. de Proe. Civ., art. 1.022, in fine).

Todavia, convém destacar e considerar em separado a partilha
ideal do imdvel, a saber, aquela que da em pagamento a cada um
dos herdeiros uma fracdo do imovel, como, por exemplo, no caso
de existirem trés, um quinto a dois deles e trés quintos ao terceiro.
Essa partilha meramente aritmética tanto pode recair sobre um
imoével que admite divisZo real em cinco partes, cada uma das quais
de tamanho superior ao médulo rural, como sobre um imével que
nio a admite, como, por exemplo, uma casa, significando isso que
comporta, por sua vez, duas alternativas, conforme atribua ao her-
deiro: @) parte ideal em imdvel suscetivel de divisdo real; b) parte
ideal em imovel insuscetivel de divisdo real.

Apds a realizaclo dessa partilha, raramente se segue imediata-
mente a divis@o e demarcacéo, abrindo-se, ao contrario, entre uma
e outra um intervalo de tempo mais ou menos longo em que as
partes atribuidas aos herdeiros permanecem indivisas. No entanto,
os herdeiros, como proprietarios, podem, nesse intervalo, querer
vendé-las ou hipoteci-las, exercendo assim um direito que lhes
assiste evidentemente, quer o imdvel se encontre singularizado,
quer se ache ainda em condominio (Céd. Civ., art. 623, III).

Nessa eventualidade, interpde-se, para a venda e a hipoteca, 0
requisito da especializac@o dos iméveis, mas, aberto o regisiro para
dar ingresso indiscriminado a todos os formais de partilha, a fim
de assegurar o principio de continuidade, nédo podia ser fechado

17.11.1937. In: Rev. For., V. T4, p. 74-76), a jurisprudéncia firmou-se no
sentido da exigéneia da inscricdo de todos os formals de partilna (AZEVE-
DO, Filadelfo. Registro de imdveis (valor da transcricio). Rio, ed. da Liv.
Jacinto, 1942. n. 42; SANTOS, Carvalho. Céd. Civ., int. v. 17, int. do art. 532:
LOPES, op. cit., v. 4, n. 597).
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para a venda e a hipoteca de que, embora carentes da delimitacao
individual, sejam os titulos anteriores. Nesse caso, a fim de con-
ciliar o principio de continuidade com o de especialidade, este se-
gundo é atenuado, aceitando-se s especializacdo do todo, sem exi-
gir a individual, tanto mais quanto esta sobrevira mais tarde com
a divisdo, cujo efeito é apenas declarativo.

Tanto vale dizer que a especializacdo da-se entdo com o indi-
car as caracteristicas e confrontactes do imével total e declarar
qual a fracdo vendida ou sujeita & garantia hipotecaria. Essa ma-
neira de externa-la prevalece tanto quando o imével é suscetivel
de divisao real, como quando néo o é, declarando-se, em ambos 0s
casos, que se vende, ou se hipoteca, determinada parte do imével
que a seguir se descreve com sua localizacfo, sua area, seus limites
e suas confrontacoes.

Deixando de lado o que se pratica correntemente para atender
a0 que se discutiu, cabe recordar que duas correntes controverte-
ram entre nos a hipotecabilidade de parte ideal de imével em con-
dominio, que, diga-se de passagem, é admitida expressamente no
direito alemfo (C6d. Civ. Alemfo, § 1.114). Uma entendia ser
valida a hipoteca de parte ideal do imével, ainda que este seja
materialmente indivisivel, porque a indivisibilidade do “todo” nio
importa na inalienabilidade da parte, desaparecendo a hipoteca,
por falta de objeto, se ao conddmino nada tocar no imével. 1t A
outra sustentava ser invalida essa hipoteca, salvo se o imével for
materialmente divisivel, porque a indivisibilidade é incompativel
com a especializacdo e enseja o desaparecimento da hipoteca, se
ao condémino nada tocar no imével. 12

Ao apoiar-se na especializacdo para opor-se 3 hipotecabilidade
de parte ideal do imdvel comum indivisivel, a segunda corrente
incorria em incoeréncia, porquanto, se admitia a hipoteca de parte
indivisa de imével divisivel, forcoso era admitir também a de parte
de imével indivisivel, uma vez que, num e noutro caso, a especia-

11 LAFAYETTE. Dir. das cousas. n. III, p. 528-529; MARQUES, Azeve-
do. Hipoteca. 2. ed. n. 17, p. 37-41; AZEVEDO, Filadelfo. Registros piblicos.
p. 78-79; LOPES, op. cit., v. 2, n. 315, P. 286-294.

12 BEVILAQUA, Clovis. Rev. de Dir. v. 4, D. 44 ef seq.; ibidem, Cdd.
Civ, 3. ed,, v. 3, p. 334; VEIGA, Didimo da. Man. do Céd. Civ. v. 3, parte 3,
p. 108-117, ALMEIDA, Lacerda de. Dir. das cousas. Parte especial, p. 292-293.
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lizacdo se faz do mesmo modo. Efetivamente, a especializacdo, em
ambos os casos, reflete a da partilha, da qual procede, consistindo
na referéncia a uma fracdo certa de um imoével individuado. Alias,
o Supremo Tribunal Federal acabou dirimindo a divergéncia nesse
sentido, o que ensejou a tranqiiila generalizacdo da pratica atras
aludida. #

Todavia, como a especializacéo se refere néao ao que é hipote-
cado, mas ao todo onde se encerra, dai decorre que, por forca da
indivisibilidade da hipoteca, esta se estenderia a totalidade do im6-
vel como se acha inscrito (Cod. Civ., art. 758), se ndo inferviesse,
para atalhar essa conseqiiéncia, a excecdo aberta em favor ‘da
hipoteca de parte de condémino, em virtude da qual’ﬂca 'restr‘lta
expressamente a essa parte a indivisibilidade da garantia (Céd. Civ.,
art. 757, 2.2 parte). Assim, durante a indivisdo, fase legalmente
transitoria, atenua-se mais uma vez o principio de especialidade
para concilid-lo com o de indivisibilidade da hipoteca. o ]

Do ambito do condominio, onde surgiu por contingéncias pro-
prias a este, a questdo versada extravasou para o do dominio sin-
gular, onde se discute também a hipotecabilidade de parte' c?o
imével divisivel, desde que ela seja descrita no contrato hipotecario
com caracteristicas e confrontacées bem definidas, embora com-
preendida no todo do imével descrito no registro debaixo de uTn'a
s0 inscricdo (transcricdo). O oferecimento de parte de imoével divi-
sivel em garantia de empréstimo tornou-se t@o freqiiente no inte-
rior do Pais que induziu os bancos ao estudo da possibilidade da
sua aceitacio. o

A negativa se impos imediatamente, porquanto a inscricao €
que individualiza o imdvel, conferindo-lhe autonomia para. ser
objeto ou base de negécios no trafico, de sorte que, gravado o 1.m6-
vel com uma hipoteca, esta se estende inelutavelmente a totghda-
de da sua 4rea, unificada sob a inscricdo, como decorréncia dp
principio de indivisibilidade (Co6d. Civ., art. 758). Ainda que obri-
gacionalmente se estipule a incidéncia da hipoteca sobre parte
determinada do imével, essa incidéncia se efetivara ?'ealment? SO-
bre o imével inteiro, pela impossibilidade de separar-se no registro
uma das suas partes integrantes.

13 Ac. do S.T.F. de 4.12.1918, in: FULGENCIO, Tito. Hipofec.a, Sao
Paulo, Ed. Saraiva & Cia., 1928. ». 36; SANTOS, Carvalho. Cod. Civ. int.
v. 10, int. do art. 757, p. 20.
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Dai se infere que a hipotecabilidade de parte de imével divisi-
vel, pertencente a um s6 dono, estd condicionada a prévia divisdo
desse imével, por forca da qual se individualize a parte dele des-
tacada, mediante a averbacio do seu desmembramento no Registro.
Efetuado esse desmembramento, a parte antes objetivada para so-
frer o gravame ganhard autonomia pela averbacdo e pederd entéo
suportar o 6nus da mesma forma por que o suportaria o imével
primitivo do qual se desmembrou.

Assim como a unicidade da inscricio (transcricdo) impede
que o dono hipoteque parte do imével a ela submetida, também
impede que hipoteque um s6 dentre varios iméveis perfeitamente
individuados, de diversas procedéncias, situados em locais diferen-
tes, mas a ela conjuntamente submetidos por erro do oficial. N&o
& raro que, num sd titulo, se transmitam varios imdveis, cada um
dos quais devidamente individuado e, em conseqiiéncia disso, o ofi-
cial faca uma s6 inscricdo (transcricdo) mas, quando isso acontece,
os iméveis assim reunidos se fundem em um Unico, ndo podendo
qualquer deles, ser distinguido do restante da propriedade para
sofrer o gravame em separado por carecer de inscricdo, alusiva,
como esta é, ao conjunto adquirido. **

Nesse caso, de dois ou mais iméveis separados, que, devido &
descontinuidade de areas, nfo sdo suscetiveis de formar um fodo
Zimico. a inscricio imobilidria ndo pode também ser Unica, tendo de
ser forcosamente multipla, para que cada unidade territorial tenha
no registro a sinalizacfo prépria para individua-la. Se, por erro do
oficial. se lancou no livro uma inscri¢fo Unica, o interessado deve
requerer que seja retificada mediante o desdobramento em tantas
inscricfes quantos forem os iméveis, a fim de que cada vm destes
ganhe individualidade e se forne apto a receber em separado a
hipoteca. Em suma, deve haver tantas inscricfes (transcricdes)
quantos os imdveis transmitidos no titulo.

Ao passo que, no caso figurado, foi erradamente que se fez a
inscricdo tinica, quando deveria ser evidentemente plural, nos casos

14 Hélio Benicio de Paiva, Parecer 4 Agéncia do Banco do Brasil de
Ttuiutaba, de 27.10.1962, sobre oferecimento de parte de imével em garan-
tia hipotecaria, registro imobilidrio inico e registro imobilidrio plural.

15 Ac. do Cons. Sup. de Magist. do T.J. de SP de 9.8.1955, in: Rev. dos
Trib., v. 242, p. 243: ef. Rev. dos Trib., v. 279, p. 552 e v. 286, p. 489.

-
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comuns a inscricdo Unica se faz corretamente, mas vem a originar
mais tarde a insericdo plural em consegiiéncia de mutagdes juridi-
co-reais concernentes ao imoével primitivo. Essas mutacfes pren-
dem-se a divisao real do imovel, que, secionando-0 em mais de um,
traz a necessidade da especializacdo de cada qual e, portanto, da
inscrigdo plural.

Na verdade, a necessidade de especializacfo é recorrente, por-
que, satisfeita no titulo de um imoével, reaparece toda vez que esse
imével € dividido. Entdo torna-se preciso substituir a especializa-
clo unica do imdvel pela especializagio plural dos imdveis que dele
resultaram. Via de regra ela se aperfeicoa ao pluralizar-se, porgque,
ao contrario do que comumente acontece no titulo originirio, ela
passa a ser feita por engenheiros e agrimensores nos titulos deri-
vados. A operacdo fisica da divisdo néo se apresenta sempre sob o
mesmo nome, pois entre nés assume modalidades juridicas que se
distinguem: @) divisdo, propriamente dita, de um imdvel entre
co-herdeiros ou co-proprietarios para a concretizagio das respecti-
vas partes ideais; b) desmembramento de um imoével pertencente
2 um s6 proprietario para destaque de partes cu lotes em zona
urbana ou rural; ¢) loteamenio de um imével pertencente a um
s6 proprietario, ou a mais de um, para destaque de lotes em zona
urbana ou rural. Ao contrario da primeira operacio que visa 2 de-
terminacdo da parte de cada herdeiro ou condémino, a segunda
e a terceira tendem, com o desiaque, & transmissdo, prevista ou
eventual, de partes ou lotes (venda, hipoteca, etc.), raramente a
outro fim.

A lei do parcelamento do solo urbano, Lei n.° 5.766, de 1979,
distingue dois modos de realizd-lo, o desmembremento e o lotea-
mento, ambos destinados a edificagdo, diferencando-os conforme
a operacdo se dé dentrc do sistema vidrio da cidade ou fora dele
(art. 2.0). Ao mesmo tempo que adota esse critério distintivo to-
pico, ligados a situacéo da gleba, deixa livre aos interessados a
escolha tanto da oferta publica ou particular dos lotes como da
forma de pagamento do seu preco, porque, ao contrario da lei an-
tiga, a sua preocupacio é mais urbanistica do que privatistica. No
entanto, importa advertir que a lei disciplina ambas as operagbes
apenas no solo urbano, ou de extensfo urbana, como definida em
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lei municipal, visto como no solo rural dependem de licenca do
INCRA e de aprovacfo da Prefeitura (art. 53).18

Assim, a lei brasileira, ao prever o desmembramento e o lotea-
mento, permite ao dono dividir o imdvel por ato unilateral, mas
fa-lo em geral para sujeitar & venda ou a hipoteca a parte desmem-
brada ou o lote. Na primeira modalidade, a operacio se formaliza
registralmente por meio de “averbacao” aposta a inscricdo matriz
do imével original, a que se seguirad oportunamente a inscricio do
imével menor dele derivado, por ocasidao de ser vendido. Na se-
gunda, por meio da inscricdo, agora do “registro” (Lei n.° 6.015,
de 1973, art. 167, II, n.0 5, in fine, I, n.° 19; cf. Dec. n.0 4.857, de
1939, art. 285). 17

A lei do registro aleméo, abstraindo do fim que o dono possa
ter em vista, faculta que ele promova a divisdo do seu imével, trans-
formando-o em dois ou mais imoéveis independentes, cada gual com
a sua inscricao propria do registro (§ 6.9). Titular dessa faculdade,
0 dono pode, quando lhe convier, vender, hipotecar ou de outro

modo onerar, dentre os iméveis que lhe pertencem, aquele que
escolher.

Ao oposto da divisao, pode dar-se a unido de dois ou mais imé-
véis, quando, além de confinantes, pertencem ao mesmo proprie-
tario. A este é licito, quer reuni-los para formar outro de grande
tamanho, destinado, por exemplo, a incorporacio, quer anexar a
um deles os demais para aumenté-lo. Nas duas hipéteses, tranca-se
a matricula dos imoveis adjacentes e abre-se uma nova para o
imovel unificado, a menos que o proprietario prefira deixa-los com
a sua autonomia, cada qual com a sua matricula prépria (Lei
n.% 6.015, de 1973, art. 234).

16 Quando o imodvel se acha em condominio, a inscricdo do loteamento
somente pode ser promovida pelo conjunto dos co-proprietarios, e nao por
gualguer deles separadamente; em relacio 3 sua parte indivisa, conforme
ficou assentado pela jurisprudéncia ao interpretar o art. 1.0 do Dec.
n.° 3.079, de 1938 (LOPES, op. cit, v. 3, n. 418, p. 55-59; MONTEIRO, Wash-
ington de Barros. Dir. das cousas. 2. ed. Sao Paulo, Ed. Saraiva, 1963,
p. 204).

17 PONTES DE MIRANDA, Tratado de direilo privado. Rio, Ed. Borsoi,

1855, v. 11. § 1.237, n. 3, p. 293; Decisdo do Juiz de Registros Pablicos, in:
LOUREIRO, op. cit., n. 215.
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Na unido de imoveis, ressurge a necessidade de especializacio,
porquanto a area se torna maior e o perimetro diferente, embora a
linha perimétrica se forme de segmentos das linhas de limites pri-
mitivas. Ao requerer a unificacdo, o proprietario terd de descre-
vé-la, extraindo dos titulos os trechos componentes, cabendo ao
registrador, em cago de duvida, fazer a exigéncia da planta.

A unido pode criar uma nova unidade territorial ou apenas
anexar a uma delas a outra como parte integrante. Na zona urba-
na, o0 primeiro caso di-se com a compra de imoveis adjacentes por
empresa construtora para erguer edificio de apartamentos e o
segundo com a “investidura”, ou incremento de um imadvel, impos-
ta pela mudanca de alinhamento do logradouro. Na zona rural,
o segundo caso ocorre quando um proprietario anexa ao seu imo-
vel, em sucessivas compras, um ou mais imoéveis vizinhos, ou gle-
bas destes.

A precariedade da especializacdo dos imoveis nos titulos faz-se
sentir tanto a respeito dos limites e confrontacées como a respeito
da area, mas sobretudo acerca desta, porque, ainda que os limites
e confrontacoes mencionados sejam exatos, a area geralmente nao
o é, por ter sido meramente estimada. Essa inexatidao enseja fre-
glientes questdes, mormente quando 0s proprietarios recorrem a
instituicoes financeiras para obter empréstimos hipotecarios.

Como os empréstimos consistem em certa percentagem do
valor dos imoéveis, faz-se a medicio destes para a apuracao do va-
lor, aparecendo entdo uma area diferente da consignada no titul.o
de propriedade. Essa diferenca ora tem sinal positivo, ora negati-
vo, isto é, o imodvel oferecido em garantia, geralmente ao Banco do
Brasil, pode ter, de acordo com a pericia efetuada pelo Bancoi a)
area maior do que a mencionada no titulo de propriedade; b) area
menor do que a mencionada no titulo de propriedade.

Como se sabe, o imovel é adquirido quase sempre como coi§a
certa e discriminada, por compra ad ccrpus, em que a referéncia
as dimensoes é meramente enunciativa (Céd. Civ., art. 1.136). Por
outro lado, ¢ punida como estelionato a declaracdo falsa ou inex-ata.
acerca da drea do imével hipotecado e de suas caracterishcgs

(Dec.-Lei n.0 167, de 1967, art. 21). Essas duas dispgxsigﬁes legais
embacam s vezes a visdo daquelas que regulam o registro, a ponto
de discutir-se com freqiiéncia sobre se deve ser declarada na cons-



260 REGISTRO DE IMOVELS

tituicdo da hipoteca a drea constante da inscricdo do imével ou a
area real verificada pela pericia do Banco.

Ora, néo pode ser declarada na constituicao da hipoteca outra
area a néo ser a da inscricdo do imoével. A razio estd em que a ins-

cricdo do imoével é que individualiza e fixa o objeto sobre o qual

hao de recair todos os direitos reais. Enguanto ela nio for regular-
mente modificada, deve prevalecer, inclusive no tocante & dimen-
sao do imével sobre o qual vai incidir a hipofeca. Do contrario,
instalar-se-ia a discrepancia num livro que deve primar pela coe-
réncia, embora este, na mencdo de fatos, desempenle um papel
secundario, supletivo principaimente do cadastro, de sorte que,
quando enuncia uma area, impede que, esgotada esta, se criem
titulos nulos por falta de objeto, sem impedir que, pela medicao, ela
venha a assumir uma grandeza numérica diferente.

Neste ponto, cumpre recordar que a inscricao somente assegu-
ra a situccdo juridica do imovel, ndo a sua situagdo de fato, vale
dizer, os dados de fato incluidos na sua descricdo, enfre 0s quais o
concernente 3 Area. s Dai a possibilidade de promover-se a retifi-
cacdo desta mediante vistoria administrativa, que, uma vez pro-
cessada regularmente, conduzird & averbagio da area efetivamente
encontrada, vodendo a hipoteca, apés essa formalidade, recair so-
hre a area real, por ter passado a ser também registral.

Basta, portanto, que o proprietario desloque a pericia o Banco
para o Juizo para conseguir por meio dela a averbacdo prévia da
drea real do imovel, gracas 4 qual serd possivel em seguida lanca-la
na escritura de hipoteca e obter a inscri¢do desta. Aliss, a pericia
ou vistoria de retificacido torna-se agora facil devido & existéncia

e fotografias aéreas das principais regides, que facilitam o levan-
tamento das plantas topogréficas, que devem instruir o processo
e ser arquivadas no registro.

18 WOLFF, Martin. Derecho de cosas. Barcelona, Ed. Bosch. § 31,
p. 155; NUSSBAUM, A. Derecho hip. al. Madrid, ed. da Rev. de Derecho
Privado, 1929. p. 43; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, ed. da
Rev. de Derecho Privado, 1955. § 16, p. 129; PONTES DE MIRANDA, op. cit.,
§1.223, n. 4. p. 245 e § 1.224, n. 2, p. 248; cf. § 1.222, n. 9, 243; GARCIA,
op. cit., cbs. preliminar. Com razido disse este: “O registro prova os direitos,
e nio o modo de ser fisico do objeto scbre que eles recaem A area, limites
e identificacio do imdvel é comprovada pelo cadastro, que ndo temos”.
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De passagem, convém lembrar que, em face da divergéncia
da area, certos pareceres aconselham ao Banco, na constituicio da
hipoteca, a optar pela area inscrita se a real for maior, e, pela real,
se a inscrita for maior, alegando que, no primeiro caso, o proprie-
tario néo é dono da porcao excedente por ndo se achar inserita e
no segundo néo é deno da diferenca... por nao existir corporea-
mente. Essa opinido contraditéria tem por escopo dar cabal segu-
ranca ao crédito do Banco, mas revela desconhecimento das normas
disciplinadoras do registro.

Néo é 56 o Banco que manda efetuar a medicdo para garantia
do seu crédito, porque o préprio dono do imbével, sem qualquer ou-
tro fim imediato a n&o ser a regularizacdo do seu titulo, costuma
tomar a iniciativa de promové-la, quando percebe que o imdvel,
adquirido como corpo certo, fechado por cercas de arame, tem ta-
manho muito maior ou menor do que o consignado no documento.
Efetuada a medicdo no campo por engenheiro ou topégrafo, o pro-
prietario, a vista da planta e do memorial, assinados pelo profis-
sional e por ele, requer em seguida ao Juiz, com probkabilidade de
deferimento, a averbacéo da area exata & margem do registro do
seu titulo.

Esse procedimento, usado no interior do pais, é demasiado
confiante, pois, a rigor, deve desdobrar-se desde o comeco em Juizo,
para que, com audiéneia de cartério do registro de iméveis, haja
a citagdo eventual dos proprietarios confinantes e a consideracio
certa da diferenca de area entre o titulo e a medicdo. Atualmente,
a retificacdo da drea do imével no Registro s6 pode ser efetivada
mediante despacho judicial com audiéncia dos interessados (Lei
1.0 6.015, de 1973, art. 213, §§ 1.2,2.0 ¢ 3.9). Se a diferenca exceder
20%, o chamado vigésimo de tolerdncia, dentro do qual a referén-
cia & 4rea se presume enunciativa (Cod. Civ., pardg. tUnico do
art. 1.136),"entrando, portanto, na faixa duvidosa da a¢io ex empto,
néo podera ser retificada sumariamente, para o fim de averbacao
no registro, por simples vistoria administrativa. **

19 O Codigo Civil prevé a retificacdo do registro por iniciativa do
prejudicado (arf. 860). Se se referir a direito, é claro que sé podera fazer-se
mediante acdo, a menos que a outra parte lhe dé a sua anuéncia. Se, po-
rém, disser respeito a fato, podera ser promovida administrativamente.
Alguns tribunais, como o da Guanabara. estabelecem essa diferenca (Ac.
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Ao lado, pois, de casos em que as diferencas de area se situam
e resolvem na esfera administrativa, sem provocar qualquer litigio,
cutros emergem na vida quotidiana, em que elas descambam para
a esfera judicial, suscitando pleitos entre o disponente e o adqui-
rente do imoével, dado o enunciado do art. 1.136 do Cédigo Civil.
Contudo, essas questoes contenciosas sdo menos numerosas do que
aquelas que versam diretamente sobre divergéncia de medicGes, s6
envolvendo indiretamente a area.

As questoes de limites, em que se questiona sobre rumos ou
sobre o seu apagamento, vale dizer, sobre a direcdo de rumos, e néo
apenas sobre a exlemsGo de rumos aceitos por ambas as partes,
surgem, em regra, diretamente entre os propriestarios interessados,
mas podem alcar-se também indiretamente, como acontece quando
um deles promove o loteamento do seu imovel que o outro vem a
impugnar fundado na invasido do seu pelo perimetro descrito no
memorial e representado na planta (Dec.-Lei n.° 3.079, de 1938,
art. 2.9, § 3.°). Num e noutro caso, somente podem ser resolvidas
por acordo com o proprietario limitrofe, em escritura de demar-
cacfo amigavel, ou por acdo judicial contra ele movida para o tra-
cado da linha divisoria controvertida (Céd. Civ, arts. 569 e 570).

Como se v&, ndo obstante achar-se a propriedade notavelmen-
te saneada no Brasil, gracas & exigéncia da inscricdo do titulo
anterior aquele que se apresente para ser inscrito, forca é reconhe-
cer que perduram no Registro de Iméve’s numerosas questoes que
se prendem, nao mais a legitimidade do titulo, pois as aquisicoes a
non domino se tornaram extremamente raras, mas tdo-sé & pre-
cariedade da especializacao do imoével nele descrito. Essa especiali-
zacio se faz pela mencio de caracteristicas e confrontacoes de tal
modo nebulosas, incompletas ou inexatas que tornam freqiiente-
mente a area e os limites do imoével passiveis de discussio entre
vizinhos.

Nao se discute mais sobre a titularidade dos iméveis mas, sim,
sobre a sua drea, se foram adquiridos como corpos certos, ou sobre
os seus limites, o que equivale a dizer, sobre a sua localizacfo, a sua

da 42 C. do T. de J. da GB, de 20.6.1963, in: Rev. dos Trib., v. 380, p. 341),
mas o de SP parece exXigir a acdo em um e outro caso: “os erros ja exis-
tentes nos titulos e, dessa forma, transferidos para o registro, somente
bor acio propria poderdo ser retificados” (Ac. da 1.2 C. do T. de SP de
15.3.1966, in: Rev. dos Trib., v. 374, p. 126).
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areaj as suas confrontacses! A'adquiriu’'e’sed thibvél com' tapaties
em todas as linhas de divisa, mas alimenta'duvidd’ sobre’ 4864
area; owlentdo Ay comobdohordo! imével ‘@ e’ B, doho Hd“ilﬁé{rel b,
néo poem:-em, diivida & propriedade um!do! dtitro) #nds apnna,s a

divisa dos respectivos imoveis, Al € que hate 6'ponto. 0 QY Glefetste
~Quando: 0 proprietério’ detém wum imoével adquirido ‘ecom’ bage
em:limites de titulos antigos; quedse-definiam’ por Jinhas gae idm
do cume de um monte ao.de outro, ou acompanhavam certo espi:
gdo, ou certo leito variavel de um-rioou riacho transitério’e:ca-
pricheso, eu comegavam:-em-um:varjdo e.terminavam: em uma
pedra ou “golfo” de rio, a diavida requer uma averiguacdo mais
demorada. De ordinario, s6 se deslinda, pela acdo demarcatoéria, em
que a pericia, em face dos titulos e des depoimentos das teste-
munhas, determina em campo e figura em planta, por, haver mais
de um, precisamente o monte 0 espigdo, o lelto, , var]ao o:“golfo”
por onde os limites passam. .. ... et T
Outras vezes, € esses S80 0S casos mais frequentes 08 11m1|:es
mencl:onados__m_}s titulos e reproduzidos no Registro de Imoveis se
mostram a;pa;rentemente rigorosos, pois o perimetro do imoével tem
ponto de partida e de chegada, com indicacao de rumos: e de me=
tragem em fodas as linhas, por haverem sido tirados evidentemen-
te de plantas levantadas por topégrafo, mas que infelizmente guase
nunca séo anexadas aos documentos, No entanto, verifica-se, numa
dada ocasiao, que, eles, dwergem em uma, ou mais linhas, dos en-
rontrados no terl eno, o que torna necessaria a vistoria: admlmstrar
uva para, resolver a. duvida., _— T0OY 512100
Que causas podem orlgmar al dwergenma‘ﬂ Algumas dessas
causas provém, da. medicao primitiva, merecendo referéncia duas
de notoria ocorréneia. A primeira: consiste na imprecisao das me-
didas tomadas no-campo; a qual.chega a uma diferenca avultada,
quando se deixa de computar uma ou mais trenadas em uma linha
limitrofe. A segunda;vema ser a omissdo de uma linha na desericao
do perimetro, em virtude da'qual a medicdo néo pode ser fechada.
Ao lado dessas, outras se alcam para desflgurar a medlgao
primitiva; quando ésta foi realmente correta, fazendo surgir uma
diferenca que deveras nfo se' ongma dela, mas de fatos superve—
nientes, que a explicam ¢abalmente, ora como artificial, ora como
cartorial. Na zona urbana, a construcdo de muros sem meacio

002 - 18
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entre terrenos vizinhos costuma fazer um deles parecer menor e o
outro maior no futuro.

Nos cartérios, o engano na tomada dos limites na lavratura
do titulo, ou na feitura do seu traslado ou certido, passa sempre
despercebido as partes, que nunca o corrigem, vindo assim a re-
percutir na inscri¢cdo do registro. Além disso, existe sempre a possi-
bilidade de erro no transpor-se de um para outro livro do registro
a descricdo do imoével, que constitui a parte mais longa da eseri-
tura e mais exposta ao risco de enganos na metragem das linhas
e na enunciacdo dos graus, minutos e segundos do rumo dessas
linhas.

Na leitura dessa parte enfadonha do titulo ou do registro, nada
mais facil do que trocar nordeste por noroeste, sudeste por sudo-
este, leste por oeste e vice-versa, ou omitir uma linha de divisa, ou
tomar a metragem de uma linha de divisa pela de outra, ou saltar
0 nome de um confrontante, sobretudo quando a repeticdo é dita-
da por uma pessoa a outra. Se ao titulo estivesse anexa a planta,
a mais rapida inspecéo visual desta sob a orientacao da linha nor-
te-sul bastaria para evitar todos os equivocos. Como se vé, a exi-
géncia da planta constitui necessidade premente para resolver o
problema que mais perturba o funcionamento do Registro de
Imoveis.

E de toda conveniéncia, pois, que a apresentacdo da planta se
antecipe & implantacdo do cadastro, a fim de prevenir ou dirimir
questbes administrativas em torno da especializacdo do imével, com
consideravel economia de numerdario e de tempo para as partes que
nelas séo presentemente envolvidas. Por essa maneira as questdes
serdo cortadas pela raiz, deixando de vicejar, como atualmente, em
exigéncias e duvidas dos oficiais do Registro de Iméveis, as quais
terminam invariavelmente em vistorias, cuja pratica, embora ne-
cessaria, impde dispéndios maiores as partes, que, por isso, se incli-
nam sempre a considera-las abusivas, Téo freqiientes e numerosas
sao0 essas vistorias, chamadas de metragem, que na Vara de Re-
gistros Publicos do Rio de Janeiro ji existe, para os quesitos do
Ministério Publico, um formuldrio impresso, que desfecha num
pedido, cujo atendimento prévio teria dispensado a custosa dili-
géneia, a do croquis do imével. Esse formulario traz os seguintes
dizeres:

e e
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Vara de Regisiros Publicos

Laudo de vistoria

\\\ ..............................
Requerente .......oooiiiiiiiiiien

TIOOVEL o ottt eee e e

Quesitos do Ministério Publico

10 — Queira o Sr. Perito indicar a freguesia, a rua e o numero do
prédic vistoriado ou, se se trata de terreno, se este fica do lado par ou
impar do logradouro, e a que distancia métrica do prédio da esguina malis

proxima.

9.0 — Queira indicar as medidas do seu contorno, a sua Area aproxi-
mada. a cua configuracio, os seus demais caracteristicos & as suas con-
frontacdes, esclarecendo se prédios ou terreno, bem como 0s nomes dos
respectivos proprietarios confrontantes.

3.0 __ Queira dizer se estd demarcado em seu contorno, indicando a
natureza das obras demarcatérias, quais os proprietarios dessas obras, S.eu
estado de conservacio e, se possivel, a época provavel da sua construcio.

4.0 .— Queira apontar as divergéncias, inclusive nas areas, entre o ve-
rificado pela pericia e os documentos juntos, esclarecendo a que‘pode‘m
cer atribuidos. Com as novas caracteristicas ha, ou pode haver, Invasao
dos imgveis lindeiros ou prejuizos para terceiros?

5.0 — Queira prestar quaisguer outros informes que entender uteis ao
esclarecimento do Juizo, levando em consideraciio as peculiaridades que a
hipotese apresentar.

6.0 — Queira oferecer um croguis do imovel.

C laudo pericial, em resposta ao quarto quesito, geralmente
insere um quadro comparativo das medidas dos documentos € d.a
vistoria, com as diferencas, atribuindo estas & imprecisdo das pri-
meiras. Esta claro que, enquanto nao se instalar o cadastro, o Re-
gistro de Iméveis continuara perturbado por essas chamadz}s ques-
tdes de metragem, que ddo lugar a vistorias administratn‘ras, as
quais, ainda que ndo desfechem em demanda, custam ev@ente-
mente mais do que o levantamento de uma planta com ap(?m em
mosaico aerofotografico. Nao se gasta com o cgdastm que € caro,
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mas se gasta muito mais com a'vistoria,-gue é consideravelmente
mais cara.

Tanto isso é certo que onde ‘éxisté ¢adastro local bem organiza-

do e conseqiientemente a praxe de anexar plantas aos titulos, como
em Petropolis, raramente surge um processo de duvida no Registro
de Imoveis. Ao perguntar ao oficial de um dos cartérios locais,
quantas duvidas, em média, se levantavam por ano, obtive como
resposta que em quinze anos ‘de funcionamento do cartério nao
surgn'a nenhumal!
; A aplicacao do pI‘lI’lClplO de espemahdade as dividas néo ofe-
rece a mesma dificuldade. Se a divida tem um valor fixo, bastara
a mencédo desse valor extraido do titulo; se ndo o tem, é preciso
apenas que esse valor seja estimado no titulo para dai ser levado
& inscricdo. Em suma, quando falta a fixacflo, & ela suprida pela
estimacdo. Essa alternativa é aberta pela prépria lei civil (Céd.
Civ., art. 761, I). De uma ou de outra maneira, a Lei Registral a
reclama com os demais dados completivos da especializacio (Lei
n.° 6. 015, de 1973, art. 167, III, n.06; arts. 230, 241 e 242).

A estlmagao cabe quando se trata de garantir hipotecaria-
mente obrigacdes de valor variavel, dividas eventuais, como aber-
turas de crédito, cujo méaximo se torna necessario conhecer, ou
dividas cujo objeto nao seja uma quantia em dinheiro. Dessas duas
espécies, a primeira € que tem’ 1mportanc1a pratica; devido & fre-
giiéncia dos contratos de abertura de ‘crédito por instituicbes fi-
nanceiras que possuem carteiras de empréstimos hipotecérios.

A determinacio  prévia da. divida ndo s6 permite ao devedor
conhecer o montante exato pelo qual responde, como habilita
gualquer financiador a avaliar de anteméo que parte do valor do
imovel se acha ji absorvida por gravames anteriores, a ‘fim de de-
cidir se pode ou néo abrir crédito ao proprietario. Embora nio haja
corlelaqao en‘r1e 0 valor da'dfvida e o'do'imbvel, podendo o primeiro
ser mamr ot ‘menor que o segundo o normal'é’ ser o valor da divida
menor que 0’ do imével; o’ que deixa’ uma ‘margem para’ que este
sirva para garanur mals uma ou duas div1das medlan’se hlpotecas
postermres : . S : !

Do Mesmo modo que o ‘valor da’ dmda 0 valor do irhével deve
constar também da ‘inscricio, extraido, como o outro, do titulo.
Aléri ‘detacultada 'no artigo 818, "4 '‘dvaliacio’ contratual ‘do imével
¢ exigida’ no’ artigo 846, 1T, o 'Cédigo ‘Civil, mas-a’sua falta:nio

PRINCIPIODE: BSPECIALIDADE 267

imperitaieminulidade; pﬂrqm, pode; servsuprida, pela ayaliagfo.juy
dicial.oDevido; ‘porém,a demora e as despesas que esta acarreta, Wi'g
quase; Lo‘ralldaderdos titulos o yalor,do imével.faz parelhg" com,.9
valos da. dividai app ,&8bivib &b 1olsv om 150791 089S
2o prAssimg ra; dmda é ;jsempre determinada.no. t;tulp e dgclarafg?{
na-insericio; o que,de;um Jado, Ihe imprime, o, atmbuto dﬁ Jiquidez
indispensavel, & sua imediata execugao gy de, outro, faculta ”Tou;
tros. credores, saber por que soma, exatamentﬂ respop.de 0 1m0vel
Dai néo poder o valor da divida ficar exposto a flutua(;g)es c‘lecor-
rentes de quaisquer es’czpulagoes das partes no contrato h1potecar10
notadamente a aumentos ou acrescnnos que alem de depe derem
de aver1guacoes tornarlam mdetermmado 0 montante p" '
responde o imovel. g T
A abertura de cred;to a que se “aludiu, sempre determma o
montante do seu llmlte va e dizer, o valor da diVIda embora ‘€ste
venha a ser atmgldo em’ virtude de sucesst aguies do’ créchtado‘
que, adlcionando -se uns aos outros ‘acabam totalizando aquele va
lor. Esses saques do creditado,’ ou prestaqoes do ' creditader, nab
constItuem dividas separadas mas parcelas mtegrantes de'uma
Unica divida, que afinal 'se tornara ex1g1ve1 em g‘iobo : il 8I29

Se essas prestacoes encadeadas con.mtussem dividas’ separa—
das, vale dizer, aumentos da’ prlmelra “divida ‘contraida ¢om' e ‘meés-
mo credor, ex1g1riam tantas’ ‘hipotecas quantas fossem ‘élag; ‘o' Guieé

complicaria e encareceria a operacdo do empréstimo. AP ‘divida
tnica pela qual responde o imével é o crédito maximo o qual pode
néo ser atingido, mas jamais deve ser ultrapassado.

Embora a quantia total a ser sacada nédo seja previsivel exa-
tamente, ndo podera a escritura do contrato hipotecario deixar
de estimé-la, de cravar o marco do seu maximo, sem jamais usar
da expressdo “mais ou menos”, que a tornaria indeterminada.
Alids, nos contratos hipotecarios comuns, resultantes de aberturas
de crédito feitas por instituicbes financeiras para o fim de cons-
trucdo, esse maximo s6 aparentemente é facultado, porque, na
realidade, o seu uso se torna forcoso, uma vez que as prestagdes do
credltador sdo entregues ag-creditado:de acordo com, um-eronogra-
ma d, andamento das obras;em que ‘elag acompanhami pari passu
a exe "uga” dé sucessivas ‘gtapas,” fiscalizada Ppelo. creditadot:
. vA taxa. de, juros da divida, deve tambem ser fixada géra ten

isehn

der ao principio de espe(:la]ldade que nio se coa,dun L, GO, ulgﬂ@I
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taxa variavel ou incerta. Neste tanto, também nao é admissivel
mencionar a taxa, seguida da expressdo ‘“mais ou menos” ou an-
tecedida da expressdo ‘“da ordem de”, porquanto essa indetermi-
nacdo repercutiria no valor da divida, que deixaria de ser claro
para o devedor e para terceiros. Conquanto a clausula de juros
possa existir ou deixar de existir em contrato hipotecario ou anti-
crético (Céd. Civ., art. 761, III), verificada a primeira hipotese,
que alids é obviamente a comum, importa que a taxa seja deter-
minada. 2°

Assim, a divida que, por constar de titulo probatério bastante,
deve ser havida como certa, também se torna liquida, gracas a
essa definicAo pecunidria quantitativa, ficando assim apta a ter
execucdo imediata, que constitui uma das vantagens do direito
hipotecario. £ o duplo atributo de “certeza e liquidez”, certeza
decorrente da legitimidade da sua origem e liquidez derivada da
determinacdo do seu quantum, que lhe assegura essa valiosa apti-
dio. Em suma, a divida ganha foros de “certa e liquida”, exXpressao
que merece tomar o lugar da usual “liquida e certa”, uma vez que
esta inverte a ordem natural das coisas, como, mais preciso neste
ponto do que o Codigo Civil (art. 1.533), reconheceu o Codigo Tri-
butario Nacional, ao aludir a “certeza e liquidez” da divida fiscal
inscrita (art. 204). A certeza nfo implica a liquidez, mas esta im-
plica aquela. #

20 LOPES, op. cit.,, v. 2, n. 273, p. 219 et seq.

21 ALMEIDA, Lacerda de. Obrigacées. Rio, ed. da Liv. Jacinto, 1897.
§ 79: MENDONCA, J. X. Carvalho de. Tratado de direito comparado. Ed.
Freitas Bastos, 1960. v. 6, n. 510; FAGUNDES, Seabra. Controle dos alos
administrativos. n. 117, BALEEIRO, Aliomar. Direito tributdrio brasileiro.
Rio, Forense. p. 560.
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CAPITULIO 12
PRINCIPIO DE LEGALIDADE

1. Significado do principio. Necessidade do erame prévio da
legalidade do iitulo. 2. Risco do intervalo enire a prenctacdo
e a inscricdo do titulo. 3. Alcance do exame da legalidade. 4. Ti-
tulos registrdveis e ndo registrdveis. 5. Identidade das partes
e do imovel. Oneracdo e condicionamento. 6. Quitacdo de tri-
butos. Roteiro parg o exame da legalidade.

A exemplo do Direito Alem3ao, o Direito Brasileiro adota o prin-
cipio de legalidade ou legitimidade, em virtude do qual a validade
da inscricao depende da validade do negécio juridico que lhe da
origem e da faculdade de disposicdo do alienante. Ao passo que o
Direito Alemao, porém, poe esse negocio juridico na figura artifi-
cial de um acordo juridico-real abstrato, por forca do qual as par-
tes, perante a autoridade, meramente ddo o seu consentimento a
insericdo, o Direito Brasileiro o situa na figura do acordo juridico-
-obrigacional, em que as partes ddo o seu consentimento a todas
as estipulacoes entre elas ajustadas.

‘ Sem duvida, o Direito Brasileiro revela-se, neste ponto, supe-
rior ao alemao, que, por amor da pureza do registro, desliga deste
0 ato juridico causal de transmissao, temeroso dos seus vicios, dan-
do como sucedaneo, para esse fim, um acordo juridico-real para
efetua-la. Esse desligamento é criticado por seu desnecessario arti-
ficialismo, ja que ocasiona a cria¢do de um negdcio juridico abstra-
to para obter a seguranca do intercAmbio imobilidrio quando esta
se pode conseguir pela protecdo do terceiro adquirente de boa-fé
sem desnaturar o ato transmissivo.

Seja qual for a forma ocorrente do consentimento, a do acordo
abstrato ou a do acordo causal, a inscricdo, tanto em relacdo as
partes como em relac@o a terceiros, nfo tem a virtude de limpar
o titulo que lhe da origem, sanando os vicios juridico-materiais
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que o inquinam, nem a de suprir a faculdade de disposicdo. A ins-
cricdo néo passa uma esponja no passado, nio torna liquido o
dominio ou outro qualquer direito real.

Embora tenha efeito constitutivo, ndo o tem saneador, preci-
samente porque ocupa o lugar da tradi¢cdo em virtude da qual o
alienante ndo transmite sendo o direito que lhe assista, pelo que,
se nenhum lhe assiste, nenhum transmite. Assim, quem quer que,
fiado na inscricao, adquire a propmedade ou m;t;ro qualquer direito
real, estd exposto ao risco de ver contestada a sua aquisicdo, se o
alienante inscrito no registro néo era o verdadeiro titular: a apa-
réncia, reglstral é sobrepujada pela realidade 3ur1d1ca

Nao-adianta: ao titular-inscritoa presungao ‘criada em seu
beneficio pelo artlgo 859 do Cochgo Civil,'a néo ser 'para deslocar
para’o verdadeiro titular 0 ‘6nus da prova porquanto essa presun-
céo, como qualquer outra cede a prova contraria. A fim de dar ao
verdadeiro titular, prejudicado por uma inscrigcéo inexata, um meio
de provar o seu direito e tomar o lugar que o titular .aparente lhe
usurpa, € que emste 2. agao de retlflcagao de. reglstro premsta no
artlgo 860 do. Codlgo le it nh ahehlios) §

D1ante dessa contmgenma cumpre mterpor entre 0 tltulo 8 a
maqrwat?;:.um;_-me,camsmo que assegure, tanto, quanto. possivel, @
correspondéncia, entre, a, titularidade presuntiva e a titularidade
verdadeira; entre a situagﬁ,o registral e:a situacfo juridica, a bem
da, establhdade dos, negocxos l.mobmamos Esse ;mecanismo -héa de
funcionar como um filtro que,.a. entrada; do, reglstro, impeca a
passagem de titulos que rompam a malha da lei, quer porque o
dlsponente carega da facu],dade de dispor quer porque a. dlsp051ga,o
estEJa carregada de vicios, ostenswos . B e
o1 p0O) eXame; prévio; da-legalidade; dos tltulos € que visa a estab&
lecer a. correspondwma constante entre: a:situacio:juridica e a
mtuagao reglstl al,. de modq que 0. publico:possa confiar plenamente
no registro, Esse exame & determinado pelo:Codigo: Civil, em: dis-

P?S-IJFe%YQ:- que, ao inves de s situar na: secdo! genérica ‘do Registro
de Imoveis, se situa na secéio espeeifica-da’ insericio: dachipoteea;
quebrando_assim a; logica da classificagdor(arts 834) A nova Lei
dos. Reglstros Pubhcos nhao repete, come orantige 'regulamento, a
determmacao do. -exame, da legalidade dos; titwles;imastevidentes
mente Q subentende,,quando dispoe sobre-a exigéncia-do registra-

S e (7 S

PRINGIPIQ DE LEGALIDADE 271

dog. € .0 1ProGessQy; de.duvida, gue .somente hao, de,visarcai regula.r1~
zacao dos titules (cf.Dec. 1,9 4.857; de; 1J39 BT 521851 55-glavor

‘w28 ben que; para, iatender ao principio de'legalidade; sejay mdls-
p_ensav._el o'exame dos: titulos; ele ‘constifuiatualmente! ums gargalo
do Registro de Imoveis, porque nem o interessado lhes® conhece
exataniente osrequisitos, nem o registrador pode aferi-ios de pronto
pararafirmar ou megar que estdo satisfeitos. O-estudo do:contexto
dos, decumentos consome longo tempo no.cartério, onde o serven:
tudrio, em retrospecto. mental e .eminspecdo ocular, recapitula;
uma- a-uma, as, possiveis irregularidades.para:embargé-las; visto
como o livre transito .delas envolve a sua responsabilidade civil:
Enquanto isso, dilata-se cada vez mais 0 intervalo gue se abre en-
tre a celebracdo do negécio e a sua completa legalizacdo. i

. Além de outros percalcos que a espera:possa acarretar as par-
tes, esse intervalo entre o titulo causal e & inscricao ocasiona, as
vezes, no adquirente ou credor. o receio, de que a obrigacdo pessoal
assumida pelo vendedor ou devedor, delxe de conyerter-se no direito
real. Nesse interim, o vendedor ou devedor conserva a propriedade
do imovel e pode vende—lo ou grava- 10 de novo, tornando- -se dificil,
em grande cidade, com numerosos notarms ev1tar a dupla venda
ou a dupla hlpoteca e . .

' F01 esse r1sco, merente a todo 0 51stema que separa a trans—
missao, 1mob111ar1a em duas, fases, a pmmelra da. obnganao de
transmltlr constante do tltulo causal a segunda, da sua concre-
t1zac;10 em. dxrelto real emergente da mscnrao que 1ez aurg;r a
pratlca de Jingerir nos. contratos de compra e, venda e, de mutu,o

hipotecario a clausula de ficar retlda a, prestagao do. preco gu do
emprest1mo até que se. ha]a efetuado a mscrlgao Essa pratlca de
pagamento contra a mscngao de que se valem sobretudo as mstl—

1 A prmclpa,l CrlthEL qqc 86, Iaz 80, modcrno slstema flances sl pu—
b]lt’.ldddt‘. rundlana esta em que, Iapesar de haver dado a esta w de
bXtCD.SElO nao 'Ihc trouxe uh’ld. Utllldade corxespondente dewdo a falta do

continua @ a,bsher-se de- apfrecmr« & capacldade idas> pfu'tes & 4 validade dos
titulos que publica, pelo que a sua informacao a terceiros corre - riseco
de ser inexata, e de enganar os, que. se__f;_am ncla Conforme 14, Ja e, advertlu,
“une ‘bonne mformatmn suppose un controi!e comme dans !e'_S emc., _d‘”'
m-e foncwr” HENRI: LEON: MAZEA’UD Jean ‘Lecons de” droit i'm! 5% d.

Pafis BA. Mohtohrestien, t.3. 40 658Dl 556! ¢f René Savatier, Bit:
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tuicoes financeiras especializadas em empréstimos hipotecarios,
revela-se deveras extorsiva em algumas delas, que, em contratos
de abertura de crédito garantido, cobram do mutuario, além de
comissoes e taxas, os juros do dinheiro a partir, nao do desembolso,
mas da data do contrato!

A fase de transic@o tende a encurtar doravante com a obri-
gatoriedade de serem os titulos notariais e judiciais passados a
vista de certiddo do registro imobiliario, a original da matricula ou
outra atualizada (art. 225 in fine). Com iSso espera-se gue O <On-
texto dos documentos apareca senao escorreito pelo menos escoima-
do de dados discordantes dos registros, causadores de exigéncias de
re-ratificacdo, que tanto prolongam o entreato do exame da lega-
lidade.

Conquanto nesse lance a certiddo seja exigida para pautar o
teitio do novo titulo, como em outro o é para o da matricula (ar-
tigo 229), nada impede ampliar-lhe o préstimo, marcando-lhe, se
nao for a contemporanea da matricula, um prazo de vigéncia, den-
tro do qual, para a protecdo da boa-fé dos negdécios, néo se expedira
outra sem que dela conste a expedicio da anterior, para o que serd
esta lancada em averbacdo na folha do imével.

Essa providéncia importa em deixar no livro um aviso ou
adverténcia da possibilidade de se estar formando, com base em
certidio adrede extraida, um titulo antagénico daquele que even-
tual interessado pretenda adquirir. Seu fim ndo é nem barrar o
ingresso de qualquer titulo, nem tampouco ameaga-lo, como a ins-
cricdo preventiva, mas apenas ensejar uma precaucéo aconselhavel
em todo estado de pendéncia.

A fim de levar mais longe a diminuicdo dos inconvenientes e
abusos a que se presta esse estado de pendéncia, decorrente do se-
cionamento juridico do negécio, importa reduzir ao minimo o in-
tervalo entre o titulo causal e a inscricdo. Esse resultado pode ser
felizmente conseguido sem prejuizo da seguranca do direito, antes
com reforcamento desta, desde que se predisponha a forma de
execucao do exame da legalidade para satisfazer ao que dele se
espera.

O alcance do exame da legalidade do titulo ndo foi ainda
determinado especialmente por lei, cujo texto se limita a prevenir
que, quando o oficial tiver duvida sobre a legalidade da inscricdo
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requerida, declara-lo-4 por escrito ao requerente, depois de men-

cionar, em forma de prenotacdo, o pedido no respectivo livro (Cod.

Civ:‘,\art. 834). A concisdo do texto deixa em suspenso a questao de
saber até onde deve ser levado o exame da legalidade, mas é evi-
dente que este nao pode ser tdo amplo que abranja todos e quais-
quer defeitos que o oficial considere inquinar o titulo, pois isso
importaria em investi-lo de ambas as jurisdicbes, a voluntaria e
a contenciosa.

Antes de tudo, convém advertir que o exame deve restringir-se
ao titulo propriamente imobilidrio, pois é possivel que, num sO
documento, se retinam matérias diferentes, sujeitas & apreciacao
de 6rgdos diversos, caso em que importara deixar de parte a ma-
téria ja decidida por um deles para atentar apenas na pertinente
ao outro, quando este for o Registro de Imodveis. Se o exame re-
montar a assunto sobre o qual j4 se pronunciou o 6rgdo compe-
tente, em vez de ater-se ao que diga respeito 4 aquisicdo ou trans-
missio dos iméveis, certamente envolverd uma usurpacdo de
atribuicées e a duvida que se levantar com apoio nele podera ser
impugnada por incompeténcia do Registro de Imoveis ratione
materiae.

Essa situac@o pode ser exemplificada sem sair do campo dos
registros publicos, sobre os quais compete 3 Unifo legislar (Const.
do Brasil, de 1969, art. 8.2, XVII, “e”). De acordo com essa clausula
constitucional, as leis federais regulam oS diferentes registros,
caracterizando a competéncia de cada um deles tanto pela maté-
ria como pelos limites territoriais. > A semelhanca dos demais, 0
Registro de ITmdveis possui, pois, atribuicoes duplamente circuns-
critas, j& que o séo, néo s6 pelo territorio onde se exercem, cOmo
pela matéria sobre que versam.

Ao exercer-se dentro do seu circulo proprio, 2 atividade do
Registro de Imoveis pressupoe, contudo, a de outro Registro, do
qual recebe a atestacéo da existéncia ou inexisténcia das 'pessoz.ls
disponentes ou adquirentes dos direitos. Ao passo que a exlst%ncta
ou inexisténcia das pessoas fisicas néo €, em principio, questior'ls:-
vel, a das pessoas juridicas pode sé-lo, visto como a sua personifi-
cacao ou despersonificacdo resulta de uma seqiiéncia de documentos

> TOPES, Serpa. Registros piblicos. v. 1, n. 30, . 81.%
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e'tramites! fortalisticos lexigidos pelo Estado. OA criaedo 62 disss-
lucdo da/pessoacjuridica obedecem ambas>al i proceséd dISClpT‘-
nado por leij:eujairegularidade “eonstitui oobjeto dé¢ exame e
eventualmente: ides divida «dosencarregadotdoorespeétivo’ registro,
notadamente do Registro Civil de Pessoas Juridicas' & do ‘Registro
doComéroio, (Lei n.® 6.015, de 1973,0art;115; ef.-Dec:n.o 4.857; de
1938, art; 164; Dec-Lei 0. 9.085; de: 1946;3 Decretoshei ni® 2, 627,
de 1940, art. 53 e § 3.9; Lei n.o 4. 726, de 1965, arts. 38 40, m. 9T ):
-4 despeito- dessesexame de legalidade efetuado por -outro Re-
gistro; bem comeo da -certiddo por ele expedida da: existéneia ou da
dissolu¢ao da.pessoa juridica,iuma nocéo  exacerbada ‘ou,  pelo
menos, inadvertida do alcance do exame da- legalidade do Registro
de Imoveis pode leva-lo a reabrir a . questdo quando, num unico
documento ‘houver, por exemplo, a:dissolucdo da pessoa juridica
ea transmlssao simultinea dos seus imbéveis. Se assim proceder;
cometera uma usurpagao e estabelecera o tumulto entre os registros
pubhcos com a conseqiiente, 1nstab111dade dos. direitos e intran-
qu*udade das partes . Fper s . ;
Haja v1sta a apresentagao ao Reglstro de Imovels de uma- es-
critura pubhca de dissolucdo e liquidacdo de sociedade anénima,
em que concomltantemente se transmitem a um -ou mais socios
remaneseentes 1move:s locallyados em dlferentes mumciplos as
vezes de maIS de um Estacio Desde qu,e essa e.scmtura seja acom-
panhada de certlda,o do seu arqu,wamento 1no. Reglstro do. Comér-
cio, da sede da somedade nao pode 0 Reglstro de Imov&s ao qual
foi apresentada para a t,ransferencm de certo 1movel para 0 nome
do s0cio ou. socios, remanescentes recusar fe a certidao instrutiva e,
no exame. do titulo, levantar davida. sobre &-legalidade do rprocessm
de 11qu1daga0 esta é para ele uma guestao- Preclusds cisiapg nior
sNorpressuposto. da-legalidade, da disselucio -e. extmgao da SO-
eledade ‘andnima, cumpre-lhe  examinar apenas a: legalidade. da
transmissao propriamente dita;-indagando. se o-transmitente tem
0 'dominio do-imovel;;secestese-acha @specializaddo pela mencao dos
limites e confrontacdes; se‘estédon-nao onerado, e:assim-por-diante;
Do ‘contrario; eriaro risto de suscitar eonflitos decdificils soludio
entre autoridades administrativas: & judieidrias; comocoedrrew com
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uma, escritura,de liquidagéo de sociedade andnima, cumulada;com
tr ansferenma de imoveis. ao soclo superstite, que, .apos. 0 seu arqui-
vamento normal no. Reglstro do Comercm de Sao. Paulo obteve as
Con&equentes tmnscrlgoes nos cartorlos do Reglstro de ]'.movels de
Sdo Paulo e de Santos, mas nao logrou obte las no cartorlo do Rq-
ngth de Imovels de Nova Iguagu que ]evantou divida sobre [o]
anterlor Droces&.o ‘de hquldagao apesar do mandamento adverSo
da propna lei de somedade anomma (Dec -Lc1 no' 2 62‘7 de 1940
art. 54, parag. umco) e RSk

Conforme forem as circunstancias, "'éﬁ'.ééjdr'-se-‘é' o contlito de
atribuicoes entre a autoridade judiciaria que; apoiando: a davida
do-oficial; assume o controle da legalidade da criacdo ou da extin,
cao da sociedade andnima, e a autoridade administrativa da Junta
Comercial, a-que a lei confiou expressamente esse controle. Tra-
tando-se de conflito entre a autoridade. Jjudiciaria de um Estaao e
a autoridade admmlstratwa de Estado dlverso 50 podera ser dm-
mido Uefo Supremo Trlbunal Federal tnico 6rgdo que tem ]urls—
dz;ao sobfe tachs as autorldades em conﬂlto (Const. do Brasﬂ de
1969, art. 119, n.0 I, letra f; C6d. de Proc. Civ., art. 124)

Com esse tipo de titulo ambivalente nfo se confunde o tlpo
do tituld complexo, isto é, composto de varias partes, todas abran-
gentes de'matéria imobilidria, ‘com‘os memoriais de iricarpnra'_gé;o:
e de loteamento; Embora estes ndo déem ingressoimediato e direitos
reais nollivro de inscricdo, servem pard predispor:esse-ingresso,pelo
que hé de; ser examinado em/todas:as partes: componentes; pois
para esse fim sio submetidos previamente & censura,do, cartério;
:!issim Dnao rescapam, dessa cen_s_;u_raz__as_.;dif_erentes_\qlau_sulas.;dag
condlgses de condominio. - ke ey shvaly, anbabitl

i-Na, falta, de disposicao: espemal de le1 prevalecem, para Iegu—
;ar io-alcance do exame, as, dlsposmoes gerais que vigem para 0 juiz,
a quem o ofieial é s.ubordmado quando fem de pronunc:tar-se sobrel
um ato juridico que apresente vicio que o impeca de produzir o
efeito correspondcnte ac seu conteudo. Essas d13p051goes sao as-que
permitem proclamar de oficio, na ‘esfera ‘administrativa, as nuh-_
dades de pleno direito do ato, que néo podem ser suorldas mas
por outro lado, v‘edam reconhecer de oficio as anu‘ablhdades qu°
exigem, na esfera COl'lteI}ClOSB. proceqso recrular e sentenga (Cod
Civ., arts. 146 e 152). ore

]
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E incontestavel, portanto, que, por ser a nulidade um efeito
que se produz ipso jure, em decorréncia apenas da existéncia do

vicio, o registrador ao examinar o titulo, em processo semelhante
ao de jurisdicao voluntaria, deve leva-la em conta para opor a
“duvida” tendente a vetar a inscricdo requerida. A regra domi-
nante nesse assunto, no nosso direito como em qualquer outro, é

a de que o funcionirio publico deve negar sua colaboracdo em

negdcios manifestamente nulos, inclusive abster-se de fazer inscri-
¢oes nos registros publicos. *

Diante disso, uma forte corrente de opinido, em resposta a
questao de saber até onde pode ir o registrador no exame da lega-
lidade, pensa que ele deve ater-se as nulidades de pleno direito,
gue sdo pronunciaveis de oficio, sem se estender as anulabilidades.s
Essa corrente encontra apoio em varios julgados que igualmente
sustentam néo poder o exame da legalidade estender-se as anula-
bilidades, que, destituidas de interesse publico, somente sdo invo-
caveis pelos interessados, em impugnacéo contenciosa ao ato por
elas viciado.

Todavia, outra corrente de opinido entende que essa linha de
separacao da competéncia do registrador nao condiz com a fina-
lidade do registro, que é imprimir seguranca aos direitos reais, pois
permite que se aninhem nele germes de futuras demandas, que
podiam ser perfeitamente combatidos, a fim de que a situacio
registral espelhasse sempre fielmente a situacdo juridica. Dai pre-
conizar que o exame da legalidade do titulo chegue até as anula-
bilidades, desde que estas se originem de um vicio visivel, ostensivo
na face do instrumento, como a incapacidade das partes ou defeito,
extrinseco do ato, s6 nfo atingindo o vicio invisivel ou subjetivo,
oculto na vontade das partes, como erro, dolo, simulacéo ou fraude,

4 VON THUR. Teorig geral. Buenos Alres, Ed. Depalma, 1947, v. 3, § &6,

p. 310-311.

5 FULGENCIO, Tito. Hipoteca. Sio Paulo, Ed. Saraiva & Cia., 1928.
p. 322; SANTOS, Carvalho. Cdd. Civ. int. 9. ed Ed. Freitas Bastos. p. 453;
Pontes de Miranda. Tratado de direito privado. Rio, Ed. Borsol. v. 11, § 1.233,
p. 279.
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visto como este depende de ser prescrutado e provado em acao pro-
pria, evento incerto, que nao deve prejudicar a inscricio. ¢

A rigor, a primeira doutrina parece atualmente a acertada,
embora, de lege ferenda, a segunda lhe seja preferivel, por ser
mais consentéanea com a finalidade registral de seguranca. Para
marcar, porém, essa preferéncia, torna-se mister o advento de uma
disposicéo especial de lei, que excepcione as do Cédigo Civil, embora
a doufrina exceptiva ja predomine na rotina dos cartérios das
grandes cidades, sem oposicdo de monta, o que facilmente se com-
rreende pelo desejo, que normalmente tém ag partes, de ver os seus
negocios plenamente regularizados.

De acordo, pois, com a doutrina dominante na pratica dos car-
torios, onde o costume esta inegavelmente fazendo lei, o exame da
legalidade dos titulos e, por conseguinte, o levantamento das du-
vidas deve ultrapassar as nulidades para alcancar as anulabilidades
ostensivas. Neste particular, sem a menor discrepincia, vigora por
toda parte a regra costumeira traduzida, em termos precisos, pelo
tribunal mineiro, segundo a qual “o oficial pode levantar toda e
qualquer duvida, quer com relacdo as formalidades externas, quer
internas, do titulo, desde que deste, Unica e exclusivamente, ela
provenha’. 7

Assim, o titulo que, no nosso direito, tem tanto o sentido
causal, de causa ou fundamento do direito (negotium), como o
sentido documental, de escrito ou instrumento probatéric do
direito (instrumentum) ® ha-de ser examinado em um e outro sen-
tido, conquanto o exame se atenha ao que aparece na sua face.
De um lado, observar-se-a se nesta algum dos elementos da relacdo
juridica se apresenta desfigurado e, de outro, se qualquer dos re-

% AZEVEDO, Filadelfo. Registro de imoveis. Valor da transecricdo. Rio,
ed. da Liv. Jacinto, 1942, n. 35, p. 53; LOPES, op. cit, v. 2, n, 339-348, p. 347
et seq.

© Ac. do T. de A. de M@, de 16.3.1932. In: Reuv. For., v. 58, p. 406.

& NUNES, Pedro. Diciondrio da fecnologia juridica. Rio, Ed. Freitas
Bastos, p. 437; NAUFEL, José. Novo diciondrio juridico brasileiro. 2. ed. Rio,
Ed. José Konfino. p. 34/7. No direito anglo-saxdnio, o significado do termo
se restringe a causa ou fundamento do direito de propriedade da terra,
empregando-se a expressao litle-deed para designar o documento (OSBORN.
Law dictionary. London, Ed. Sweet and Maxwell Ltd. 1947. BLACK'S. Law
dictionary. St. Paul, West Publishing Co., 1951).
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quisitos sdai-suasexteriorizagio-formal se mostra) elandicants ! i
falho. Partlculauzando, examina-~seH a venda =) examma =8es a est
c}:ltura TPy g £ z o . . " 5

‘Otexame: da !egahdade do tltulo recai, pOrtanto quer sobre o
aspecto da sua aptiddo para mudar o' direito ‘real,-inclusive’ o sed
relacionamento com o registro; quer sobré o ‘aspecto ‘da idonéidads
dassua forma extrinseca: Como g legahdade ¢é aferida em vista tao-
-somente do que o titulo'mostra emisua face, a passagem pelo ‘exa-
me nao impede que &s vezes ele se revele mais tarde um’ sepulero
eaiado devido & presenca de vicios internos, invisiveis ou 1mpercep-
tiveis a simples inspecdo ou leitura 'do'documento.

O capitulo da nova lei'do registro concernente aos titulos co-
mega por um artigo, segundo o qual “somente” ‘serdo admitidos os
titulos que enumera (art. 221). Esse enunciado'é inexato; porque
faltam mna enumeracdo os titulos transmissivos emanados do poder
publico, que tem as suas formas préprias de transferéncia de imé-
vels (titulos-de terras devolutas ete.)? Alias, nas disposicoes finais,
a lel alude a um deles ‘quando determing, gue, na constituicgo de
sociedades mistas ou de empresas publicas, se acolha no' registro
olinstrumento deincorporacéio ou ‘transferéncia do imével pelo
poder publico “em coOpia auténtica ou exemplar do 6rgéo oficial
no qual aquele foi pubhcado” (art. 291),

Abstramdo dos raros titulos provenientes de palses estrangel-
ros, a enumeracio contempla trés categorlas de titulos que bus-
cam ‘comumente’ mgresso no reg1stro 0s quais podem ser prenota-
dos no protocolo por sua denommaqao mstmmental embora de-
vam ser’ referidos depms 1o livro de 1nscrlcao pela demgnacao
causdl ou'juridica a0 'sél contelds™ @) escrituras piblicas layra-

! z Embom a 1e; dos reglotros publlcos as omlta, essas formas 580 vali-
das para transferénecia de bens do dominio publico ao particular, indepen-
dentemente de escritura pubhca, conforme sustentou convincentemente

Daniel de Carvalho’ (Paredc:res Belo Horizonte, 1919, p. 137, cuja tese vim
a secundar em ‘trabalho posterior (CARVALHO Afranio ‘de, Arfendamento,
posse e detencdo de terrenos municipais. Rio, ed. da Tip. Jornal do Co-
mércio, 1934. p. 66-67). A tese foi sufragada pela 3urlsprudenc1a mineira
e reconhecida expressamente pelo Decreto do Governo Provisorio n.% 19.924,
de'27.4.1931, decreto esse quepasson despercebldo a Temistocles Cavaleanti
quando - recapitulou’ a diseussao’ do atsunto e opmou no mesmo scntldo
(Dir. Adm., v. 5, p. 176 et seq'e p. 916). '
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B
das em livros de tabelides e transladadas ou certificadas em avulso
para o fim do registro; b) escrituras particulares passadas pelas
partes, manuscritas, daiilografadas ou parcialmente impressas,
tiradés em um ou mais exemplares para o fim do registroi c) cartas
de sentenca (de arrematacfo, de adjudicacao, de partilha etc.),
extraidas de autos judiciais por serventuarios da justica, em um
exemplar unico. N

A escritura publica é exigida pelo Coédigo Civil nos contratos
constitutivos ou translativos de direitos reais sobre imoveis de valox:
superior a dez cruzeiros (Céd. Civ., art. 134, II, alterado pelz’a ’Lel
n.0 1.768, de 1952, e acrescido pela Lei n.° 6.952, de 1981). O Cddigo
omitia os requisitos da escritura publica, os quais eram supridos
pelas Ordenacdes do Reino e por provimentos de corregedorias de
justica, mas a Lei n.° 6.952, de 1981, preencheu a' la.cuna. Essa
forma especial de transferéncia e oneracdo de imgdveis dominou
soberanamente durante varias décadas apés o advento do Codigo
Civil, a ponto de vir a associar-se intimamente & idéia de qualquer
negocio imobilidrio na convicao popular. '

Se bem que o Cédigo Civil faculte a escritura particular nos
contratos de valor inferior ao limite fixado, este foi colocado tao
baixo, que quase nunca a faixa descendente cl}egou g‘apa}unhar
negécios imobilidrics, frustrando-se cada vez mais a utlhzaga.o da
faculdade, & medida que a moeda se desvalorizava. A escritura
particular g6 foi deveras projetada na realidade pela lei do lotea-
mento, quando admitiu, nas promessas de venda de lote's, 0 con-
{rato-tipo particular, duplamente fortalecido com os at{*lbutos d.e
registrabilidade e de executoriedade, contrato esse mantido depois
pela lei do parcelamento do solo urbano (Dec.-Lei n.° 58, de 1937,
arts. 1.0, n.0 III, 5., § 1.9, e 16; Lei n.° 6.766, de 1979, arts. 18,

e 26).

Ess)a iniciativa, restrita a certo setor imobiliirio, para o qual
se criou um regime especial, deixou de pé a conveniéncia de ge_ne-
ralizar o emprego da escritura particular, sobretudo para facﬂl!:ar
a aquisicio de iméveis a um circulo maior de pessoas de balet
renda, como me pareceu acertado propor, dentro de limites (313.60:.,
no Projeto de Lei Agraria.1® A proposta nao vingou por nao ter

10 CARVALHO, Afranio de. Reforma agrdria. Rio, Ed. Cruzeiro, 1963.
p. 44-46.
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ido avante o projeto, mas foi aproveitada, alids de maneira tosca,
em uma lei destinada a beneficiar militares, a qual concede a estes
o privilégio de operarem com instrumentos particulares quando
adquirirem residéncia propria por intermédio da Carteira Hipote-
caria e Imobilidria dos respectivos Clubes Militares (Lei n. 1.086,
de 1950, arts. 10 e 11).

Decorridos mais de dez anos, outra lei permitiu o emprego da
escritura particular nos contratos em que forem partes entidades
integrantes do sistema financeiro da habitacéo, atribuindo-lhe o
carater de escritura publica para todos os fins de direito. Essa
permissdo foi logo depois aplicada por lei congénere as Associacoes
de Foupanca e Empréstimo, que séo, afinal de contas, entidades
integrantes do sistema financeiro da habitacdo. Ante a regra de
forma, que exige a escritura publica nos contratos imobiliarios
superiores a taxa legal, tais excecdes ja tém grande forca numéri-
ca (Lei n.° 4..380, de 1964, § 5.° do art. 61 acrescentado pela Lei
n.© 5.049, de 1966; Dec.-Lei n.° 70, de 1966, art. 26).

Antes dessas leis imobiliarias, porém, ja a Lei das Sociedades
por Acdes, no pensamento de simplificar a incorporacéo de imdveis
ao capital dessas sociedades, dispensara para isso a escritura pua-
blica. Ao invés desta, o laudo pericial de avaliacdo dos bens e a ata
da assembléia geral aprobatéria da avaliacio servem de titulos para
a inscricdo no Registro de Imoveis, para o que a primeira dessas
pecas, & semelhanca da escritura, deve descrever os bens com seus
limites e confrontacdes e referir o titulo anterior (Decreto-Lei
n.¢ 2.627, de 1940, art. 46; cf. Lel n.© 6.404, de 1976, arts. 89 e 98,
§ 8§ 2.0 e 3.9), A atual Lei dos Registros Publicos confirmou ¢ am-
pliou essa disposicao no tocante a incorporacao de iméveis do poder
publico ao patriménio de sociedades de administragdo indireta ou
de empresas publicas (Lei n.0 6.015, de 1973, art. 291).

Quanto as cartas de sentenca, o cuidado tomado pela lei em
procurar afeicoéd-las as necessidades do Registro de Iméveis costu-
ma malograr lamentavelmente nos grandes centros por causa de
falhas atribuiveis a serventuirios da justica. Devido a pressa ou
ao descuido destes, os elementos caracterizadores das partes ou
dos imoveis, nao conferidos com as fontes, se apresentam freqiien-
temente truncados ou errados nos formais de partilha e nas car-
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tas de arrematacéo e de adjudicacdo, do que resulta que, recusados
pelo Registro de Imoveis, tém de sofrer consertos e reformas, que
protelam extraordinariamente a ingericdo. Tdo mal feitos ou mal
copiados se mostram tais documentos que néo hé exagero em afir-
mar que constituem uma das pragas do foro dos grandes centros,
talvez porque ndo funcionem adequadamente as disposicdes con-
cernentes a reconstituicao de pecas inserviveis por conta dos res-
ponsaveis e & aplicacdo de penas disciplinares a estes, sempre pre-
vistas em leis ou resolucdes de organizacdo judiciaria e em regi-
mentos de custas.

Dentre as cartas de sentenca, a modalidade mais freqiiente
é o formal de partilha, por meio do qual se individualiza a pro-
priedade adquirida em comum por sucesséo. Ao invés do formal de
partilha, pode ocorrer a caria de adjudicacdo, se houver um in-
teressado Unico na sucessio, seja herdeiro, seja conjuge sobrevi-
vente. Nesse cago, o imdvel lhe serd atribuido por inteiro, permi-
tindo assim que, em perfeito seguimento da propriedade do de
cujus, sobrevenha a propriedade do adjudicatario na matricula
do imovel.

N&o importa que, em se tratando de conjuge sobrevivente
casado no regime da comunhfo de bens, metade do imével ja lhe
pertenca desde o casamento, porque o titulo apenas reline essa
parte ideal, societaria, com a outra, sucessoria, para recompor a
unidade real do de cujus. A partilha abrange todo o patriménio do
morto e fodos os interessados, desdobrando-se em duas partes, a
societaria e a sucesséria, embora o seu sentido se restrinja por vezes
a4 segunda. Por isso, d4 em pagamento ao conjuge sobrevivente
ambas as metades que lhe caibam, observando dessa maneira 0
sentido global da operacdo, expresso na ordem de pagamento pre-
ceituado para o seu esbo¢o, a qual enumera, em segundo lugar,
depois das dividas, a meacdo do conjuge e, em seguida, a meacao
do falecido que, na hipétese, passa também ao conjuge (Cod. de
Proc. Civ., art. 1.023). 1

Diversamente, a sentenca de usucapifo é encaminhada ao
registro imobilidrio mediante mandado, que, ou por inexisténcia

11 ¢f, HAMILTON DE MORAES E BARROS, Comenidrios ao Ccéd. de
Proc. Civ., vol. IX, Ed. Forense, Rio, Sdo Paulo, p. 251; Sentenca do Juiz
Narciso Orlandi Neto, no Boletim do IRIB, n.° 45, p. 2.
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de titulo anterior, ou por desatencdo para com as exigéncias re-
gistrais, costumava omitir os requisitos essenciais para a inscrigéo.
Essa omissao ocasionava a impossibilidade do cumprimento do
mandado até que, com subsidios ulteriores, fosse completado. Ao
prover a juntada da planta do imoével & inicial do processo de
usucapifo, a lei processual antecipou os dados da descricdo que
mais freqilentemente faltavam (Cod. de Proc. Civ., art. 942), de
sorte que a lei registral pdéde eliminar o antigo problema, decla-
rando peremptoriamente que “os requisitos da matricula devem
constar do mandado judicial” (art. 226).

Assim recordadas as trés principais categorias de titulos rele-
va advertir preliminarmente que, ainda quando qualquer deles,
considerado de per si, se mostre rigorosamente legal, por atender
a0s requisitos de forma e de fundo que lhe séo proprios, nem por
isso estara imune de ser recusado no poértico do registro, logo de-
pois de protocolado ou até antes disso. Para tanto basta que o
registrador verifique que o titulo tem um conteudo que néo se
acha previsto entre os direitos inscritiveis taxativamente deter-
minados por lei, pois, nesse caso, a sua insericdo nada adiantara,
a nfo ser para macular o livro, de vez que a lei lhe nega qualquer
efeito (Cod. Civ., art. 145, n.° V, in fine).

A regra dominante da recepcio dos titulos é primeiro proto-
colar, depois examinar (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 12). Essa regra
fecha os olhos do registrador ao significado ou mérito dos titulos,
evitando que qualquer destes seja prejudicado por Seus critérios,
pretextos ou subterfigios interpretativos. O protocolamento geral
imediato dos titulos apresentados, cada qual com o seu numero,
acautela a seqiiénecia rigorosa da sua chegada e permite que a
numeracio seja sempre a traducéo exata da prioridade.

A regra é geralmente observada, sobretudo nas grandes cida-
des, onde o registrador protocola logo oS titulos, & medida que
afluem, deixando para examina-los depois, embora em cidades
menores, onde ha mais vaga para aprecia-los, ele costume exami-
néa-los superficialmente & chegada, a fim de afastar os que obvia-
mente ndo podem ingressar no registro.

Apbs o protocolamento geral dos titulos, alguns deles podem
ser retirados liminarmente, seja por desisténcia da parte, seja por
devolucdo do registrador, cancelando-se em ambos 0S Casos a pre-
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notacdo (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 206). A devolugdo do registra-
dor ocorre quando, ao primeiro exame, se mostra evidente a im-
possibilidade do registro em casos manifestos, dos quais os mais
treqiientes sdo aqueles em que se verifica: @) que o imével pertence
a jurisdicao de outro cartério; b) que existe outro titulo igual ja
prenotado (apresentagdo em duplicada); ¢) que existe outro titulo
prioritario; d) que o titulo nfo é inscritivel.

A despeito de serem irregistraveis, pelo que o registro, véo e
in6cuo, nenhum efeito Thes acrescentard, a experiéncia demonstra
que certos titulos sfo levados obstinadamente pelas partes ao re-
gistro, cuja porta acabam forcando. Quando as partes assim pro-
cedem, pensam, mas desavisadamente, que fortalecem os proprios
direitos ou debilitam os dos adversarios, com os quais disputam
em juizo, mediante daninha propaganda contra o seu direito real.

O registro nfo ¢ o desaguadouro comum de todos e quaisquer
titulos, sendo apenas daqueles que confiram uma posicdo juridico-
-real, como os constantes da enumeracfo da nova Lei do Registro
(art. 167). Dessa maneira, nfo sio recebiveis os titulos que se
achem fora dessa enumeracio, porquanto o registro nada lhes
acrescenta de util. Neste particular, a regra dominante é a de
que ndo ¢ inscritivel nenhum direito que mediante a inscricéo nao
se torne mais eficaz do que sem ela. !?

Dessa regra, deduz-se, como coroldrios, que séo excluidos do
registro todos os titulos de direito: @) que sdo eficazes erga omnes
ainda que sem a inscricdo, como o usufruto do pai sobre os bens
do filho menor; b) que s6 tém eficicia obrigatoéria contra determi-
nadas pessoas, como a locacdo comum de imovel; ¢) que, de qual-
quer modo, sejam ineficazes dado o seu carater de negocios juri-
dicos nulos, como a venda de um logradouro.

Dentre os titulos de direitos da segunda categoria, isto &,
titulos de direitos pessoais, devem ser ressalvados aqueles poucos
que, por consideracbes mais econdmicas do que sistematicas, pene-
tram no circulo limitado dos direitos reais por equiparacio legal.
E que, apartando-se do sistema alemfo, que, além dos direitos

12 WOLFF, Martin. Derecho de cosas. Barcelona, Ed. Bosch. § 31, IO,
p. 156; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Bd. da Fev. de Derecho Privado.
§ 1-3, p. 99.
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condicionais, exclui da inscricdo os direitos pessocis, notadamente
os arrendamentos rurais e urbanos, '* no que, alias, tem sido obje-
to de critica, o sistema brasileiro acabou acclhendo abertamente
nela alguns direitos pessoais, equiparando-os a direitos reais. Assim
aconteceu primeiramente com a locacdo com a clausula de vigén-
cia contra o adquirente, depois com a promessa de venda com a
clausula de irretratabilidade e, por ultimo, com a promessa de
cessdo, cessdo e caucio dos direitos aquisitivos resultantes dessa
promessa.

Afora esses casos restritos, os direitos pessoais nao s@o regis-
traveis, porquanto o registro se destina em principio exclusiva-
mente a proclamar os direitos reais. Os direitos pessoais, ainda que
consistam em obrigacdes que se dirijam a constituicgo, transmissao
ou extincdo de um direito real, ficam excluidos do registro, que
dessa maneira conserva a pureza da sua matéria.

Assim, as numerosas promessas contratuais que visam a obter,
em seu seguimento, a aquisicio de um direito real, ficam fora do
registro, pela simples razdo de que este nada acrescenta & sua
eficacia. Se o descumprimento delas enseja a cobranca de perdas
e danos, ndo ensejard senao isso, se forem registradas.

Apesar de sua destinacio real, encontram-se em total desabrigo
entre nés, visto como ndo podem agasalhar-se nem no beiral das
inscricdes preventivas. Se A promete a B uma primeira hipoteca
de imével, mas, faltando ao prometido, a concede a C, B s6 pode
reclamar pessoalmente de A, sem se voltar contra C, ainda que
este tenha conhecimento da obrigacio anteriormente contraida.

Por conseguinte, as promessas de compra e venda (retratavel),
de hipoteca, de permuta, de doacfo, de dacdo em pagamento, de
baixa de hipoteca, ou de parte de hipoteca (liberacao parcial do
imovel), devem ficar estranhas ao registro, de vez que nenhum
efeito produs o seu ingresso, tantas vezes obtido sob o pretexto de
se tratar de direitos imobilidrios. Nao hasta que sejam direitos
imobiliarios, importando que sejam também reais, para constitui-

13 NUSSBAUM, A. Derecho hin. al. Madrid, Ed. da Rev. de Derechc
Privado, 1929. p. 8-9; WOLFF, op cit., § 31, II, 2, p. 156; cf. § 136, p. 190;
HEDEMANN, op. cit., § 13, I, p. 99; cf. § 12, p. 90.
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rem matéria de registro, ponto esquecido por decisdes judiciais que
ddo beneplacito & pratica contrdria aos principios. **

Essa pratica esquece a presente neutralidade do registro em
relagio 4s promessas, que, com as suas habituais cessoes, conti-
nuam a enxamear a porta dos cartérios. Dentre elas despertou
interesse uma promessa de permuta de imdvel entre A e B, segui-
da da cessdo de A para C. Nesse caso, porém, o cartério recusou-se
ao registro da cesséo, porque C, nao sendo dono do imfrfrel, na}o
poderia efetivar a promessa, assim como B, em contra-partida, nao
se sentiria obrigado a efetiva-la pela mesma razdo. Ndo houve le-
vantamento de duvida, porque as partes se conformaram com a
recusa do registro.

Diante, porém, da insisténcia com que as promessas contra-
tuais procuram forcar a porta do registro e da tendéncia cartorial
de recebé-las, torna-se aconselhavel reconsiderar este ponto do
nosso direito para adapta-la ao fato, seja negando terminante-
mente o ingresso, seja permitindo-o em termos adequados. Se se
preferir admitir as promessas contratuais no Registro de Imoveis,
cedendo & pressdo que ora exercem sobre 0S cartérios, ainda assim
5 admissdo ndo deve ser totalmente livre como ndo o é no Direito
Alem#o, quando lhes dé a protecdo parcial das anotacdes preven-
tivas (§ 883).%5

A exemplo da férmula alem3, destinada a dar ao credor me;[hor
cobertura, nio devem ser admitidas nas anotacGes preventivas,
chamadas entre nés inscricdes preventivas, todas as promessas
indistintamente, porque isso provocaria uma inundacao insupgr—
tavel, mas apenas aquelas que mais se recomendam & protecao.
Af aparecem em primeiro lugar as irretrataveis, '* que trazem

14 “podem ser levadas ao registro de iméveis as promessas de dacao
em pagamento, pois néo existe exclusividade de registro para os atos pre-
vistos em lei” (Ac. da 42 C. do T. de A. do DF, de 7.3.1944. In: Rev. For.
v. 102, p. 280; despacho do Juiz e Ac. da 1.2 T. do T. de Recursfos,' de
14.4.1955. In: LOUREIRO, Waldemar. Regisiro da propriedade imdvel,
v. 2.0 p. 32). No segundo caso, equiparou-se a Promessa irretratavel de
dacio em pagamento 4 promessa irretratavel de venda.

15 NUSSBAUM, op. cit., p. 51 et seq.; WOLFF, op. cit., § 43, p. 269 et seq.;
HEDEMANN, op. cit., p. 103 et seq. )

16 A inscricio preventivg da promessa de vonda irretratavel é mais
acertada do que a sua equiparacédo e insericdo como direilo real, porque,



286 REGISTRO DE IMOVEIS

virtualmente a autforizacdo de inscricio, mas, a elas se hdo de
equiparar as que a trazem expressamente no titulo original ou
em outro posterior, destinado a reforcar o primeiro. Assim, os re-
quisitos para a inscricio preventiva das promessas seriam: a)
irretratabilidade ou autorizacio do promitente no proprio titulo
da promessa ou em outro posterior: ou b) mandado do juiz, a re-
querimento do interessado, para evitar que o promitente lhe cause
lesdo de dificil e incerta reparacio (Coéd. Proc. Civ., art. 798).

A protecio conferida ao credor da promessa pela inscrigcéo
preventiva néo equipara o direito pessoal a direito real, mas ape-
nas lhe aumenta o raio de eficdcia. Embora néo impeca gue o pro-
mitente disponha do direito, por n&o chegar a eficicia do direito
real, pelo menos torna nula a disposicdo em prejuizo do credor,
realizada apds a inscricdo preventiva, ficando assim a meio cami-
nho daquela. No exemplo anteriormente dado, B podera reclamar
também de C por via judicial, a fim de que a disposicdo, para a
qual é indispensavel a anuéncia da parte passivamente interessa-
da, se faca em favor dele B.

Conquanto, no presente, as promessas contratuais sejam
desenganadamente irregistraveis, abrem-se a essa regra excecoes
peculiarissimas, debaixo das quais se acha latente uma razio eco-
némica, seja a protecBo do comprador no trafico imobiliario, seja
a dinamizacfo das construcdes habitacionais, seja o amparo dos
debenturistas das sociedades por acbes. Essas exce¢les dizem res-
peito & promessa de venda do imdvel, irrevogével e irretratavel, de
largo uso, & promessa de permuta, irrevogavel e irretrativel, in-
serta em incorporacao imobilidria, de emprego restrito, e, por fim,
a promessa de hipoteca em garantia de debéntures, contemplada
com uma inscricdo preventiva no comeco do regime revublicano,
conforme se expendeu no capitulo dedicado ao principio de ins-
cricao.

Ao passo que a inscricdo preventiva deixou de acolher as pro-
messas contratuais, excetuada a referente & hipoteca em garantia
de debéntures, em compensacfo recebeu as penhoras, arrestos.
seqiiestros e bem assim as citacoes de acodes reais ou pessoais rei-
persecutédrias, relativas a imoveis, entre as gquais se revéem algu-

além de afastar terceiros de qualquer negédcio com o imdvel, evita as difi-
culdades criadas pela segunda ao encadeamento das titularidades, de gue
se tratara no capitulo acerca do principio de continuidade.
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mas dagquelas promessas em fase de ajuizamento, Desses atos judi-
ciais os que mais freqlientemente buscam ingresso sdo as penhoras,
que por meio da inscricdo preventiva, chegam ao conhecimento
de terceiros para anunciar-lhes o risco de negociar com os iméveis
penhorados. Se, depois de inscritas as penhoras, os proprietarios
venderem os imodveis a estranhos, que néo os exeqiientes, a venda
seréd havida como fraudulenta: a inscricdo é a prova pré-consti-
tuida da fraude (Lel n.° 6.015, de 1973, art. 240).

A inscricao preventiva da penhora, assim como a dos demais
atos de apreensdo judicial, se faz a vista de mandado do juiz ou
de certidao do escrivao, extraida do processo de execucdo. Ao alu-
dir a mandado, a lei quis provavelmente referir-se a penhora inci-
dente sobre imovel sujeito ao regime especial da lei de loteamento,
ao passo que, ao dav-lhe alternativa da certiddo, pretendeu de
certo subentender a iniciativa da parte, isto é, do exeqiiente para
ativar o registro de acordo com o principio de instanecia (Lei
n.° 6.015, de 1973, art. 239).

Quando se trata de execucdo fiscal, promovida pela Unido,
pelo Estado, Distrito Federal, Municipio ou respectivas autarquias,
dispensa-se o0 mandado ou certidao judicial. Nesse caso basta que o
oficial de justica entregue ao cartério do registro de imoveis uma
cépia da peticao inicial com despacho do juiz, juntamente com
outra do auto ou termo da penhora, porgue o referido despacho
importa em ordem para o registro de penhora (Lei n.° 6830, de
22.9.1980).

Depois de prenotada no protocolo a certidao, o registrador,
além dos seus requisitos legais, verificard sobretudo se a penhora
recai efetivamente sobre imoével, pois a penhora de direito, a cha-
mada penhora no rosto dos qutos, ndo ¢ inscritivel. Se recair sobre
direitos e acdo, devolvera a parte a certidao inepta, cancelando de
oficio a prenotacfo. No caso contrario, estando em ordem o do-
cumento habilitante, fara a inscricdo preventiva.

Duas ordens de duvidas podem em seguida saltear o espirito
do registrador acerca da medida acautelatéria, a primeira ligada a
eficacia relativa da inscricdo preventiva, atrés esclarecida, a se-
gunda ao direito de preferéncia sobre o imével penhorado conferido
ao credor exeqiiente (Cod. de Proc. Civ., art. 612). Ambas se resol-
vem com facilidade & luz dos principios registrais.
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A primeira surgira quando se lhe apresentar uma escritura
de alienacdo de imovel penhorado. Dada a eficacia relativa da
inscricdo preventiva, o executado continua titular do dominio e,
nessa qualidade, pode alienar o imével penhorado. Embora o adqui-
rente fique sujeito a ver decretada a ineficdcia da alienacéo, ndo
incumbe ao registrador antecipa-la, pelo que ha de praticar o ato
registral. 17

A segunda irromperad quando, ocorrendo execugdes paralelas,
com apreens2o do imével, vierem as respectivas penhoras disputar
a inscricao em primeiro lugar. Essa disputa decidir-se-4 pela cro-
nologia da apresentacdo em favor do titulo que primeiro aparecer
no protocolo. A prioridade pode, contudo, ser questionada quando,
prenotada uma certiddo, for em seguida objeto de exigéncia para
integracdo dos seus requisitos, enquanto, nesse interim, surge ou-
tra, proveniente de execucao paralela, com os requisitos completos.

Se a prenotacfo visa assegurar g prioridade, sem prejuizo da
legalidade, esta visto que a exigéncia nao prejudicara o direito ine-
rente & certidao que primeiro entrou no livro. Se o apresentante
da segunda certidao nao se conformar com isso, devera levantar
duvida perante o juiz. Nas grandes cidades, contudo, onde existem
varas civeis e varas de registros publicos, o interessado, em vez de
levantar a duvida perante o juiz competente, pode sentir-se ten-
tado a apelar para o juiz da execucdo, cuja decisao, seja qual for,
tumultuara o problema.

O atributo comum a todas as inscri¢oes preventivas € serem
provisorias, pois se destinam ou a converte-se em inscricoes defi-
nitivas ou a desaparecer e ser canceladas. Embora nao tenham
forca para impedir que os imdveis sejam negociados, tendem a isso
por bastarem como prova pré-construida da fraude dos adquiren-
tes. ' Como as inscricOes definitivas, ndo sdo, porém, extensiveis

17 Acs. do Cons. de Mag. de S. Paulo, de 3.9.1974 e de 11.6.1973. In:
Rev. do Inst. de Registro Imobilidrio, Sdo Paulo, n. 2, p. 36 e 38.

18 MENDONCA, J. X. Carvalho de. Dir. Com. 6. ed., Ed. Freitas Bastos.

v. 4, n. 1.290 a 1.292, p. 133 et seq.; LOPES, op. cit.,, v. 2, n. 389-398, p. 410

et seq.; JUNIOR, A. Pena. Pareceres (do Banco do Brasil); AZEVEDO, op.

cit., n. 101-108, p. 82 et seq.; LOUREIRO, op. cit., n. 209-210, p. 319 et seq.

Nao parece assistir razio a Carvalho de Mendonca guando condena a

&,
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a casos semelhantes, querendo isto dizer que néo podem alongar-se
das penhoras de imdveis as penhoras de direito e acdo, vulgarmen-
te conhecidas como penhoras no rosto dos autos, ndo concretiza-
das, que tdo insistentemente buscam agasalho no Registro de
iméveis. ¥

Aduzidos esses esclarecimentos sobre a irregistrabilidade, cabe
advertir que, com freqiiéncia, o Registro de Imoveis, por desco-
nhecimento das partes e complacéncia de registradores mal habi-
litados, sendo também por eventual interesse destes na percepgao
de custas, se vé invadido por titulos inadmissiveis da mais variada
natureza. Uns versam sobre direitos equiparaveis a imoveis, outros
sobre direitos pessoais e outros, finalmente, nem isso penetram
ora pela entrada das inscrigdes ora das averbacbes ora das insEri-
coes preventivas, mas mais freqiientemente pela das averbagoes.
- Basta que os titulos, seja qual for a sua natureza, se refiram,
ou possam referir-se, direta ou indiretamente, a imoéveis pat.ra buts-
carem guarida no registro. Além dos protestos, que tentam 1mp?d1r
as alienacdes contratuais de iméveis, mas tém comumente carater
emulativo ou extorsiondrio, pelo que podem agora Ser cerceados
pelo juiz (Céd. de Proc. Civ., art. 870, parag. unico), tar'nbém bt}s-
cam averbacio as acoes rescisorias, que tentam poOr abaixo as alie-
nacées ocorridas em virtude de execucgfo judicial. Nem protestos
nefn rescisérias restringem a disponibilidade dos iméveis por parte
dos seus donos, nem uns nem outras autorizam a averbacdo. 2¢

Como se vé, a invasdo chega até o campo das inscricoes pre-
ventivas, cuja especificidade é perturbada néo s6 por esses protes-
tos, como por penhoras de direito e acdo, que, por ndo se terem
ainda concretizado, ndo podem ser confundidas com penhoras Fle
imével, tnicas admissiveis entre aquelas. Dai incumbir ao_regls-
trador a maior vigilincia para rejeitar & entrada uma variedade
de titulos irregistraveis:

19 LOUREIRO, op. cit., n. 209, p. 319.
20 Ac. do Cons. de Magist. de Sdo Paulo, de 23.9.1963. In: Rev. dos

Trib., v. 355, p. 396.

promessa de hipoteca, preconizando a hipoteca imediata aos d?benturistas,
sob o fundamento de que a frustracio da promessa os deixaria desampa-
rados (n. 284 e 1.292 in fine), porquanto lhes recta, na verdade, o valioso
efeito especifico da inscricdo preventiva.
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@) cessOes de direitos hereditarios, vulgarmente chamadas
de vendas de quinhées hereditarios ou de heranca; rentincias sim-
ples ou qualificadas desses direitos;

b) procuracdes em causa propria, que nao servem para a
transferéncia da propriedade;

¢) vendas de benfeitorias, ou promessas de cessdo, indepen-
dentemente do solo em que estejam;

d) locacdes sem clausula de vigéncia no caso de alienacéo;

e) opcdes de compra de imovel;

f) promessas de permuta, de doacdo, de dacdo em pagamen-
to e outras, bem como suas cessoes;

@) protestos contra alienacfo e oneracoes de imoveis; acles
rescisorias contra alienacgbdes judiciais;

h) penhoras de direito e acfo (penhoras no rosto dos autos).

Rejeitados liminarmente os titulos néo registraveis, restam em
cena os degistraveis, que passam a sofrer, um a um, o exame pré-
vio da legalidade. Esse exame considera tanto o titulo em si como
a sua concordancia com o registro. No itinerario constituem alvos
sucessivos de investigacdo o instrumento, o sujeito ou disponente do
direito, o ohjeto do direito, o imével, e finalmente a existéncia ou
inexisténcia de 6nus sobre o imovel. Cada um desses pontos inter-
rogativos recebe resposta & medida que a observacdo progride,
mas a ordem de percorré-los pode variar conforme o conhecimento
anterior que o registrador deles possua.

Ao observar-se o instrumento, o objetivo imediato é averiguar
a sua autenticidade, pois de nada adianta pesquisar o seu contei-
do, se for apoécrifo. A autenticidade significa a certeza da sua au-
toria, que s6 lhe advém da intervencdo de um funcionario publico.
operativa, quando lavra a escritura em suas notas, recognitiva
quando, recebendo-a lavrada pelas partes, certifica como verdadei-
ras as firmas dos signatarios. A primeira é um titulo auténtico por
sua origem; a segunda, por sua legitimacdo ou reconhecimento.

Apesar da aparéncia de autenticidade, decorrente de vir em
papel timbrado de um cartério de notas, com todos os sinais exter-
nos de regularidade, o titulo pode ser falso, por nao ter sido lavrado
no livro proprio nele referido. A criacao de titulo avulso, sem cor-
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respondéncia no livro, mas perfeitamente exteriorizado como pri-
meiro traslado de escritura, origina-se geralmente de ex-escre-
-vente, bastante habil para tornar a falsidade dificilmente reco-
nhecivel, quando o documento é apresentado ao Registro de Imo-
veis. Assim aconteceu no Rio de Janeiro com mais de um titulo
da orla praieira do Recreio dos Bandeirantes. A fim de 1mpedi'r ou
dificultar a burla, convém, nas grandes cidades, prover o Registro
de Imoéveis de um meio de controle, recomendandodao ‘lfte_gistro
de Distribuicdo que lhe remeta, em fotocopia, a relacdo diaria das
escrituras lavradas nos diferentes cartérios de notas.

A seqiiéncia natural € a indagacio da identidade dzts partes
e do imével constantes do titulo submetido ao registro. Ha que ve-
rificar se esses dois elementos da relacao juridica, pessoal e real,
se acham precisamente indicados no titulo e coincid’er‘n com OS
consignados no registro. Acompanhando a ordem 10glc.a deles,
atende-se em primeiro lugar a identidade das partes, a fim die se?
chegar logo & certeza sobre o sujeito do direito, sem a qual naq _e
curial prosseguir, sendo, portanto, eliminatorias estas duas verifi-
cacoes: a) identidade das partes nomeadas no titulo com as .pes-
soas a quem os nomes pertencem; b) identidade da p?rte dispo-
nente do direito com a pessoa inscrita no livro como titular dele.

A primeira verificacao evita que, com o us;f) do nome dfi c?u—
trem, passe por titular do direito quem néo o seja, que logre éxito
o trapaceiro que, mancomunado com um compaljsa, arme trans-
missdo ou hipoteca com o escopo de colher depois na sua arma-
dilha um terceiro de boa-fé. A segunda impede que, com 0 UsO do
préprio nome, alguém passe como disponente do direito, praticando
os mesmos atos, sem que efetivamente seja titular dele, por estal:
o imoével inscrito no livco em nome diverso. Ali a divergéncia e
pessoal, aqui, tabular. o .

Quando o titulo é lavrado por instrumento publico, a comp}o-
vacdo da identidade das partes consta do preambulo, Pela referén-
cia & carteira de identidade e ao cartio do cadastro fiscal da pes-
soa fisica ou juridica, citado pelo respectivo nflmerﬂo, pem como
pela atestacdo do notério. Caso se descubra divergencia entre o
nome constante da carteira de identidade e 0 do titulo, ou se men-
cione o uso alternativo de mais de um nome, o qué frustra pl‘?ltfca-
mente a identidade, incumbe 20 registrador levantar a davida.



292 REGISTRO DE IMOVEIS

Quando o titulo é passado por instrumento particular, nio
basta, para comprovacéo da identidade das partes, a referéncia do
seu preambulo aos nimeros da carteira de identidade e do cadastro
fiscal, tornando-se necessario o reconhecimento das respectivas fir-
mas. S6 assim o documento se torna auténtico, ministrando a
certeza legal de emanar das pessoas a quem é atribuido. 2 Se o
registrador suspeitar de fraude nesse reconhecimento, ou no titulo,
podera exigir a comprovacio da identidade das partes perante o
registro.

No caso do instrumento particular, as partes podem ser pes-
soas juridicas, representadas por administradores, pessoas fisicas,
e entdo nao basta o reconhecimento das firmas destas, tornando-se
ainda mister se prove que elas sdo érgdos da pessoa juridica e que
esse Orgdo é o competente para assinar o documento. Essa prova
exige ordinariamente a exibicio do estatuto ou contrato e even-
tualmente a ata de eleicio ou nomeacio das pessoas. A verossimi-
lhanga, aparéncia da verdade, nio satisfaz, desde que nio haja
certeza da representacéo. Se, no entanto, o cartério tiver conheci-
mento de que o signatario do papel representa efetivamente a pes-
soa juridica deixard de fazer a exigéncia.

Sem essa identificacfo cabal da pessoa juridica, necessariamen-
te abrangente da qualidade da pessoa fisica que se apresenta como
seu 6rgéo, o cartério expde-se a cometer erros graves e a incorrer
em responsabilidade civil. Haja vista uma quitacio particular de
hipoteca fornecida aparentemente por pessoa juridica em papel
timbrado da empresa, para o fim de cancelamento ou baixa do
onus. Se o signatario da quitacéo néo for 6rgao da pessoa juridica
ou se, embora orgdo, ndo for o competente, uma vez efetuado o
cancelamento o registrador fica sujeito a pagar pesada indenizacdo
ao verdadeiro credor, mormente ocorrendo imediata transmissio
do imével a terceiro. Ndo importa que a fraude enseje o processo
de falsidade contra o vigarista, porque sabidamente esse processo
tem, no nosso pafs, fraquissimo efeito intimidativo.

21 A escritura publica é um documento auténtico por sua origem, ao

basso que a particular torna-se tal pelo reconhecimento das firmas por
tabelido, com a declaracdo adjeta de haverem sido apostas em sua presenca
(Cdd. de Proc. Civ. art. 369; LAFAYETTE, Direito das cousas. Rio, Ed. Gar-
nier, 1877, v. 1, § 54, nota 5; Fulgéncio, op. cit., nota ao art. 851).
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Em suma, o registrador somente pode aceitar titulos cujos
signatarios tenha como certos, para o qu.e precisa “con}}ecer” as
partes, seja pelo conhecimento pessoal, seja pela atestacéo do :.m-
tario, seja pelo reconhecimento das firmas. Na verdade, tem.a maior
generalidade a regra, aparentemente especial, estabelecida pelo
Cédigo Civil para o cancelamento da hipotecg, segu_ndo a qual as
partes precisam ser “conhecidas”, vale dizer, identificadas pelo re-
gistrador (art. 851).

A identificacdo da parte disponente do direito com a parte
inscrita depende, em regra, de simples cotejo entre o’ nome cons-
tante do titulo e o consignado no livro, que respon@era se o vendf:-
dor, ou devedor, é o adquirente da escritura al}tfrlor. Sfe 0 cﬂote].{J
revela divergéncia, deixara de ser feita a inscricao. A ‘dwergencm
do nome do titular provém &s vezes da qualidade diferente em
que aparece. ’ .

Haja vista o caso de uma doacdo de imovel (?le pai a f}lho com
reserva de usufruto, oportunamente inscrita no ]iVI‘O,. segUIda, tem-
pos depois, por morte do pai, de uma partilha do mgovel a esses
filhos ou a alguns deles, como se aquele tivesse con’tmuadq c{?mo
proprietario. O formal de partilha néo pode ser mscr:to por indicar
proprietario diverso daquele constante do regzstro.. =2 _

Haja vista ainda o caso mais freqiiente de figurar no pvro
como proprietaria de imével uma sociedade e aparecer no titulo
como transmitente um ex-sécio, ou o seu espoélio, sem que de peI:-
meio conste que o imédvel haja passado a este por f’or@a de escri-
tura, conjugada ou nfo com o distrato social. O t}tulo atual d_e
transmissédo nio poder ser inscrito sem que Primeiro o 'tran§m~1-
tente se invista no livro da qualidade de proprietario. Se a inscri¢ao
estd em nome da firma, n2o pode haver transmissao em nonje do
sécio, ainda que & margem daquele assenfo exista ahaverbag:ao de
que o socio assumira o ativo e passivo da sociedade. * x

Todavia, a divergéncia pode limitar-se ao estado civil ou ao
sobrenome da parte, por decorrer de casamento, que traz, com a
mudanca de estado dos nubentes, a alteracao do nome‘da mull'ler.
Nesse caso, quer se trate de homem ou de mulher, seja o regime

22 LOPES, op. cit.,, v. 4, n. 602, p. 64. ‘
22 Ac. do Cons. Sup. da Magistratura de SP, de 9.8.1963. In: Rev. dos

Trib., v. 359, p. 236.
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o da comunhdo ou da separacdo de bens, pois em ambos oS con-
juges agem conjuntamente nos negécios imobiliarios, posto em
qualidade diferente, é preciso que se promova a prévia averbacio
do casamento & margem da inscricdo do imével em nome do seu
dono para que este se habilite como disponente a autorizar a ins-
cricao em nome do novo adquirente. A exigéncia da prévia averba-
¢do estende-se & alteracdo do nome pela separacao judicial (Lei
n.° 6.015, de 1973, art. 167, II, n.° 5).

X

Como a averbacdao se faz & vista da certiddo do casamento
(Cod. Civ.,, art. 202), se este tiver sido celebrado fora do nosso pais,
a certidao do notario do pais estrangeiro ha-de ser legalizada pelo
consul brasileiro do lugar, cuja firma, por sua vez, deve ser reco-
nhecida pelo Ministério das Relacdes Exteriores. Além disso, para
produzir aquele efeito registral, precisara ainda ser traduzida para
o vernaculo por tradutor publico e apresentada ao Registro de
Iméveis juntamente com a traducdo (Cod. Civ., art. 140; Cbd. de
Proe. Civ., art. 157). 2

No caso de representacdo de uma das partes, ou de ambas,
por procurador, a extensdo dos poderes deste ja foi verificada pelo
tabelido que lavrou a escritura e arquivou a procuracdo, mas, se
a escritura néo for publica, a verificacdo tocara ao registrador. A
despeito de haver sido criado o registro de titulos e documentos, o
tabelido reteve a atribuicdo de registrar as procuracdes e documen-
tos referidos nas escrituras e nelas nao incorporados.

Apbs as verificacdes preambulares a cerca do sujeito, vém as
relativas & identidade do imével, objeto do direito, para se apurar
se o descrito no titulo coincide com o inserito no livro. Para isso,
comparam-se as indicagtes tépicas, os limites e as medicoes de
um e de outro, surpreendendo-se, de vez em quando, divergéncias
sobretudo em torno dos seguintes dados: a) rua, nimero e cons-
trucéo, quando se trata de imével urbano: D) limites ou medicdes,

quer se trate de imdvel urbano ou rural.

Se a divergéncia se restringir ao nome da rua, & numeracgo
e a existéneia ou inexisténecia de construcao, serd sanada, mediante
exigéncia, pela averbacio prévia da mudanca ocorrida, comprova-

21 MONTEIRO, Washington de Barros. Direito da familia. Sao Paulo,

Ed. Saraiva. p. 70; cf. jurisprudéncia citada por Alexandre de Paula. In:
O processo civil & luz da jurisprudéncia,
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da por certidao da Prefeitura local (Lei n.© 6.015, de 1973, ?.rt: 167,
II, n.0 4 e pardg. unico do art. 246). Se se estenfier aos limites .e
medicoes, sé-lo-a, mediante exigéncia, por escl:rldtura de rerrati-
ficacdo, em que se mencionem os limite§ e m‘edlgoes Pertos, prece-
dida, conforme o caso, de vistoria administrativa. A nao ser n'.?m ma-
tricula, ndo é licito transportar dados certos porventu{‘a existen-
tes na inscricdo anterior para combina-los com os do titulo atual
na inscricdo nova, porque esta hd de ser fielmente extratada do
respectivo titulo. _ o

Se bem que a norma da fidelidade da inscri¢ao recomende que
s6 se inscreva o que se contiver no titulo apresentado, sem nada
lhe acrescentar ou subtrair, > essa norma foi, clerta, vez, gg_f{brgda
ante a impossibilidade de rerratificar uma escritura antigiiissima
para incluir dados nela omitidos. Ent-écg, reconhecendo, por um
lado, que o requisito das confrontagdes nao se cumpre apenas com
os nomes dos confrontantes, mas considerando, por outro 1ado,’t:1ue
cle é “insito o transcrigdo, e ndo ao ato de compra e venda”, o
juiz Serpa Lopes decidiu que podia ser supndo por elementos c.:o;n-
probatérios oferecidos pelo interessado diretamente ao Registro

eiS. 26 . '

- Irgé;;mpo gasto na averiguacéo do objet_o‘é sempre muito maior
do que o consumido na averiguacao do sujeito, visto como ; espe-
cializacdo costuma prolongar-se tanto a ponto 'de enAlpe‘rrar eviras
o exame, tanto nas grandes cidades, com a divergéncia de metra-
gem dos lotes urbanos, como no interior, com a tlta.balhosa busca
indireta da area disponivel do imével. Essa busca 1rpp1_mha 0 ma-
nuseio sucessivo do indicador real e dos livros netle‘ mdmadosﬂpara
a contabilizacdo de anexacOes e alienacoes pal‘CIE&:lS. A adocao do
“registro geral” na nova Lei do Registro torna direta a busca, %;
fazer-se em uma unica folha, mas, se esta encerrar .num.ergso
assentos, reclamara ainda algum tempo. A dem9ra seria ehmg;z:
da, se o seu modelo previsse colunas de anexagoes .e dtism;m,rea
mentos, como o félio alemédo, ou quadro de c'onta.bﬂlzaga?'re ak;ra-
no cabecalho, como o modelo adiante sugerido para o Tolio

sileiro.

25 Ac. do Cons. Sup. da C. de A. do DF, de 4.9.1929. In: Arg. Jud.,

. 12, p. 201, . .-
" pr:-espa.cho. In: LOUREIRO, Waldemar. Registro da propriedade

imovel. 5. ed. Rio, Ed. Forense. v. 1, n. 150, p. 223.
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Apés os precedentes, os énus do imodvel e as condicdes da sua
titulacdo constituem os pontos de prosseguimento do exame. Para
resposta do primeiro buscar-se-a verificar se consta da inseri¢do do
imovel hipoteca, usufruto, locacao ou outro 6nus; para a do segun-
do, se consta condicdes resolutoéria ou suspensiva ou outra clausula
restritiva. Se o titulo deixar de mencicnar 6nus ou condicdes exis-
tentes no livro, deverd o registrador fazer igualmente a exigéncia
da sua retificacfo para o fim de inclui-los.

A regra da fidelidade da inscrico ao titulo-suporte dita essa
exigéneia, pois aquela s6 deve reproduzir o que este contém, néo
cabendo ao registrador lancar méo oficiosamente de dados regis-
trais pretéritos para suprir omissoes do titulo atual. No entanto,
tratando-se da primeira inscricdo ou matricula no f6lio real, a lei,
no intuito de obter o acabamento da figura do imovel, acaso incom-
pleta no registro anterior ou no titulo atual, permitiu que os ele-
mentos de um se combinassem com os do outro para o referido
fim (arts. 196 e 228). %"

Tanto maior ha de ser a vigilancia do registrador acerca da
existéncia ou inexisténcia de 6nus quanto, ao cabo de certo numero
de anos, apés a sua inscricdo, pode escapar facilmente & percepcao
a0 ser apresentado um titulo novo, em que devia figurar. O lapso
funcional, decorrente de um assento remoto, se enseja sobretudo
quando o imével sofre desmembramento ou unido com outro, ou o
cartério divisdo territorial.

Nessas ocasides, torna-se facil ao cartério acolher uma escri-
tura em que, casual ou maliciosamente, se descreve o imoével como
“livre e desembaracado de qualquer 6nus”, quando na realidade
este consta do livro do registro. Ndo estando o fato na memoria, a
vista deixa de ser utilizada na pesquisa retrospectiva, em que se
apuraria que o gravame fora imposto primitivamente, seja a imo-
vel de maior tamanho, de que o atual é destaque, seja ao pré-
prio imével, mas em outro cartério.

% certo que o énus adere ao imdvel e o acompanha em todos
os movimentos, de fracionamento, de unificacdo, de mudanca de
titularidade. Contudo, a sua omissdo no lancamento do titulo novo
pode surpreender o comprador do imdvel e seu eventual financia-
dor, envolvendo, em caso de prejuizo, a responsabilidade civil do

2T GARCIA, Lisipo. 4 transcricdo. p. 224.
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registrador. Além disso, perturba as relacoes com o credor origi-
nario. "

A fim de cbviar ao mal, impde-se, ao invés de uma conduta des-
prevenida, a maxima cautela e meticulosidade na busca do 6nus
em cada um dos casos apontados. A sua atualizacdo, mediante
averbacdo remisgiva aposta & matricula, constitui um imperativo
da fidedignidade do registro. Nesse sentido invoca-se o mandamento
expresso da lei, que, prevendo a sua inscrigdo em outro cartério,
exige deste, para averbac@o na matricula e no titulo novo, “certi-
dao atualizada da existéncia ou inexisténcia de O6nus” (arts. 197
e 230).

Se, a despeito disso, o onus for omitido na matricula, a omissdo
faculta a retificacfo do registro, que pode ser requerida por um dos
interessados, o credor ou o devedor dele, com citacdo do outro
(art. 212). Tratando-se de simples aplicacdo da seqiiela, que dei-
xou de ser atendida oportunamente pelo registrador, o processo,
por nao acarretar prejuizo a terceiro, pode ser administrativo
(art. 213).

As vezes, o titulo menciona expressamente o 6nus, mas surge
a questéo da sua compatibilidade com o negécio juridico estipu-
lado no contexto. Essa questdo é relativamente freqiiente quando
o 6nus é o usufruto, pois, coexistindo com a nua propriedade, tem
carater tempordrio (Céd. Civ., artigo 713). Diante do aparecimento
de titulos que versam sobre hipoteca de imével gravado com usu-
fruto vitalicio, ou sobre locacao desse imdvel com clausula de res-
neito em caso de alienacdo (Cod. Civ., art. 1.197), pergunta-se se o
usufrutuério pode hipotecar ou clausular dessa maneira o imével.

O usufrutuario nao pode hipotecar o imoével, porque somente
pode fazé-lo quem pode alienar (Céd. Civ., art. 756). Desde,
porém, que a garantia seja oferecida pelo nu-proprietario com a
anuéncia de usufrutuério, nada obsta a inscri¢go, pois o primeiro
pode alienar e, portanto, hipotecar. Essa solugdo guarda certa
simetria com a adotada, no usufruto de acdes, pela Lei de Socie-
dades Anénimas, segundo a qual o direito de voto somente pode ser
exercido mediante prévio acordo entre o proprietario e o usufru-
tuario (Lei n.° 6.404, de 1976, art. 114).

Semelhantemente, o usufrutuario néo pode clausular a loca-
céo do imoével de modo a ensejar a ultrapassagem do prazo do
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usufruto. O usufruto vitalicio ndo tem prazo certo, extinguindo-se
com a morte do usufrutuario, que pode ocorrer antes ou depois do
término da locagdo. Como o usufruto ndo sobrevive ao seu titular,
dai decorre que este se acha tolhido de onerar o imével com uma
clausula ultrapassante obrigatéria para terceiros, inclusive para
quem, por alienacdo intercorrente do imoével, se tornar nu-pro-
prietario.

Por morte do usufrutuario, o imével deve ser transmitido em
plena propriedade, livre de 6nus, ao nu-proprietario. Como entéo
aceitar que, por morte do usufrutudrio, fique o nu-proprietario
obrigado a respeitar uma locacdo que néo autorizou? Embora pos-
sa o usufrutuario usufruir o imével mediante locacido (Cod. Civ.,
art. 724), esta ha de ser regulada de maneira que o seu prazo nio
exceda o do usufruto, sem o que infringira a lei, determinando, no
exame da legalidade, a exigéncia de rerratificacdo do titulo para o
fim de insecricéo.

O o6nus da enfiteuse ou aforamento suscita relevante questdo
na cidade do Rio de Janeiro, onde numerosos terrenos, transmiti-
dos ininterruptamente como alodiais e assim inscritos no Registro
de Imoveis, vém sendo, nos ultimos anos, argiiidos de foreiros, ora
pelo Estado, ora pela Uni&o, ao ensejo de serem novamente trans-
feridos. A inesperada argiiicao sobrevém, por parte do Estado, re-
presentado pelo seu Departamento de Patrimoénio, ao processar-se
a guia para pagamento do imposto de transmissao e, por parte da
Unido, também representada pelo Departamento do Patriménio
ao apresentar-se o titulo para inscricdo no Registro de Imoveis,
onde o seu andamento é obstruido por um oficio daquele Depar-
tamento em que se solicita ao cartério que néo faca a inscricéo de
transmissoes de certa zona sem o prévio pagamento do laudémio,
por serem foreiros os terrenos nela compreendidos.

Quando a pretensdo é do Estado, contam-se casos em que este
admitiu o mesmo terreno como livre para certo candidato e como
foreiro para o candidato seguinte e, em se tratando de terreno de
edificio, livre para o adquirente de um apartamento e foreiro para
0 adquirente do apartamento vizinho, o que, observado em proces-
sos de financiamento da Caixa Econdmica Federal, mostra a arbi-
trariedade do procedimento estadual. Seja como for, diante do
conflito entre a certiddo negativa do énus, expedida pelo Registro
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de Iméveis, e o carimbo de “foreiro” aposto pelo Departamento do
Patrimoénio na guia de transmissdo, o tabelido de notas se vé num
impasse, do qual somente sai quando, a instdncia do adquirente,
solicita autorizacdo ao Juizo dos Registros Publicos para lavrar
a escritura sem o pagamento do laudémio.

Ora, a pretensdoc do Estado briga com varios principios do
registro, a saber, o principio de inscri¢do, de acordo com o qual
um direito real, como a enfiteuse, para ter vida, precisa estar ins-
crito no registro; o principio de presuncéo, por cujo enunciado se
presume pertencer o direito a quem o inscreveu assim como o ins-
creveu; o principio de continuidade, em virtude do qual ndo se
inscreve um titulo carregado de énus quando o anterior nio o con-
tém, a menos haja criacio intercorrente; o principio de eficacia da
inscricdo, enquanto nao houver cancelamento.

Por estas razoes, o Juizo dos Registros, com apoio em bem
fundados pareceres de seus Curadores, tem concedido a autorizacéo
para que seja lavrada a escritura sem o pagamento do laudémio.
Se, como advertiu o titular do Juizo, o Estado passou a entender
que o imével é foreiro “que trate de providenciar pelos meios legais
o cancelamento do registro que o da como alodial e transcreva a
enfiteuse, para beneficiar de seus efeitos”. =®

Embora sejam validas todas as razdes invocadas nos casos
concretos, para concluir pela injuridicidade da pretensédo do Esta-
do, a todas sobreleva outra, que se encontra na cuipula dos prin-
cipios cardeais do direito. Se o Estado institui o Registro de Iméveis
para publicidade das transmissGes e onus imobiliarios, visando a
que terceiros fiem nos seus livros quando afirmam ou negam a
existéncia de 6nus, é incivil que ele proprio se subtraia & regra que
estabeleceu para afirmar o 6nus quando o registro o nega: nemo
contra factum suum venire potest.

Se o adquirente, colhido de surpresa na emboscada a sua boa-fé,
resolve, em vez de lutar, pagar o resgate, isto é, o laudémio inde-
vidamente exigido, entfdo nova surpresa lhe estard reservada, por-

28 Sentenca do Dr. Thiago Ribas Filho, de 13.6.1973, no proc. n.° 50.631,
em que é requerente Clidudio Coutinho Villela Pedras; cf. Sentenca do
Juiz da 3.2 Vara da Fazenda Publica Dr. Dilson Gomes Navarro Dias no
mandado de seguranca requerido por Frederico Augusto Gomes da Silva
(Proc. n.¢ 70.962/73).
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que o Registro de Iméveis recusard depois a escritura de transmis-
sdo do imoével como foreiro, exigindo a sua rerratificacdo como
alodial em observincia ao prineipio de continuidade. Essa exigén-
cia j& tem sido feita, e, em processo de duvida, tem recebido o apoio
de acertadas decisbes do Juizo dos Registros Piiblicos.

A verdade é que, constando do Registro de Imoveis a alodiali-
dade, muitas vezes secularmente reconhecida pelo Estado, ou pela
Municipalidade, sua antecessora, ndo pode ser posta abaixo por
via administrativa, isto €, por um carimbo de “foreiro” aposto em
guias de transmissdo. O Esta,do ha de recerrer a via judicial para
pedir a declaracdo do direito que se arroga e, se for bem sucedido,
promover a inscricdo da enfiteuse, pois ao regisirador somente in-
cumbe acatar os 6nus inseritos nos livros do seu cartérie. *

Assim como a inscricdo pode ter por base atos negociais e atos
judiciais, o exame da legalidade aplica-se tamhbém a uns e a outros
Esté visto, porém, que, quando tiver por objeto atos judiciais, sera
muito mais limitado, cingindo-se & conexdo dos respectivos dados
com o registro e a formalizacdo instrumental. N&o compete ao
registrador averiguar sendo esses aspectos externos dos atos judi-
ciais, sem entrar no mérito do assunto neles envolvido, pois, do
contrario, sobreporia a sua autoridade & do Juiz %

Se a averiguacdo revelar falta, seja de conexfo, seja de forma-
lidade externa, o mandado judicial deixard de ser cumprido pelo
registrador, que entfo levantard a duvida. Esta tera cabimento,
por exemplo, quando a insericdo versar sobre um imdével que nao
figura em nome do devedor, constante do ato judicial, mas de
outrem..

Como a inscricdo é um ato em parte privado e em parte esta-
tal, ¢ compreensivel que o Estado se valha dele para fiscalizar
o pagamento dos tributos que Ihe séo devidos. Ao titulo assegura-se

29 - A pretensdo do Estado origina-se do art. 3.2 do Regulamento apro-
vado pelo Dec.-Lei n.? 317, de 25.3.1870, que ampliou a 4area foreira e atua-
lizou o valor do foro. Alids, a impropriedade do seu encaminhamento por
via administrativa fol reconhecida em parecer do Secretario da Justica,
aprovado pelo Governador do Estado (Proeesso n.° 05-70.001-73, no D. O.
EG de 6.6.73, p. 9.889).

30 LOPES, op. cit.,, n. 334, n. 357; VILLAVICENCIO. Publicidad imobi-
Harig. 1. reimp. Washington, DC. p. 59, nota 1.
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a reserva da prioridade de acordo com a sua ordem de entrada, mas
s6 se assegura a inscricdo se estiver revestido de todos os requisitos
de legalidade, inclusive a fiscal.

Esse ponto prestou-se a controvérsias no passado, opinando
uns que a auséncia de pagamento de tributos nao influi na legali-
dade do ato, produzindo efeito meramente fiscal, 3t enquanto ou-
tros sustentavam justamente o oposto, o que importava em reco-
nhecer que a falta de natureza tributaria constituia fundamento
para a duvida. 32 Néo € civil discutir e priori sobre o efeito da falta
de pagamento de tributos, porque depende da determinacéo da lei
em cada caso.

Atualmente, o Cédigo Tributario Nacional inclui, entre as
normas gerais de Direito Tributério, uma que torna os serventua-
rios publicos, entre os quais os registradores, solidariamente res-
ponséveis pelos tributos quando omitirem a exigéneia do seu
pagamento nos atos praticados por eles, ou perante eles, em razao
do seu oficio (Lei n.° 5.712, de 19686, art. 134). Além disso, a lei cos-
tuma cominar a pena de multa ao registrador e as partes, sem
prejuizo de continuar o imével onerado em mao do adquirente,
quando se trata de transmissfio. Contudo, se a falta se referir a
quitacSes e certiddes previdencidrias, comina desenganadamente
a pena de nulidade de pleno direito (Lei Organica da Previdéncia
Social n.© 3.807, de 1960, art. 185).

A exigéncia da prova do pagamento dos tributos devidos, im-
postos, taxas e contribuicoes, nfo se atém mais s certiddes nega-
tivas tradicionais, de que cogitava o Cadigo Civil (art. 1.137, para-
orafo tinico), alids em beneficio também do comprador (art. 677,
pardgrafo Unico), mas geralmente lhes acrescenta algo, como 0
certificado da matricula do imével no IBRA, agora INCRA (Lei

n.° 5.947, de 1966, art. 22 § 1.2, 2.0 ¢ 3.0). O seu alcance se alonga
nos loteamentos e nas 1ncorporagoes, que ficam sujeitos a certi-
ddes negativas de impostos, de executivos fiscais e de contribuicdes
previdenciarias, bem como & quitacgo do loteador ou incorporador
com o imposto de renda (Lei n.° 6.766, de 1979, art. 18, IIT; Lei
n.0 5,591, de 1964, art. 32, letras a e ¢).

31 FULGENCIO, op. cit., nota 2 ao art. 834, p. 322
32 SANTOS, op. cit, v. 10, int. do art. 834; LOPES, op. clt v. 2,
n.o 343,
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A legislacdo vai, porém, além disso, pois impde ao registro o
dever de exigir a prova do pagamento dos tributos devidos, niao
apenas pelas partes, mas até por terceiros, com quem elas se hajam
ligado contratualmente, como o certificado de regularidades de
situagao previdenciaria do construtor do apartamento que uma
delas vende a outra (Lei n.° 3.807, de 1960, art. 79, VI, comb. com
art. 141, § 2.°). E que a solidariedade fiscal se estende cada vez
mais, agora sob a égide das normas insertas no Codigo Tributario
Nacional, que a estabelece entre pessoas que tenham interesse
comum na situacao que constitua o fato gerador da obrigacéo prin-
cipal e entre outras que a lei expressamente designe, sem admitir
entre elas o beneficio de ordem (Lei n.0 5.172, de 1966, artigo 124).

O intervalo do exame da legalidade, que se abre com a preno-
tacao dos titulos e se fecha com a sua inscricdo, as vezes se estende
tanto a ponto de ser considerado abusivo pelos interessados. Esse
intervalo critico se alonga até esse ponto principalmente devido
a falta de um roteiro que permita ao registrador percorrer o titulo
a luz de um facho de precedentes, ao invés de fazé-lo no escuro ou
na penumbra das suas reminiscéncias legais. Esse roteiro, a ser in-
dicado em regulamento, ensejard maior rigor em menos tempo
de exame, harmonizando assim as exigéncias aparentemente con-
traditorias da exatiddo e brevidade.

Sem esse roteiro serd sempre dificil ao registrador emitir com
brevidade um juizo sobre a legalidade dos titulos apresentados
num processo de qualificacdo que guarda certa afinidade com o de
jurisdicao voluntaria. Embora seja subordinado ao Juiz, que resol-
ve as duvidas levantadas sobre a qualificacdo dos titulos, é certo
que, na maioria dos casos, o registrador ndo é formado em direito,
0 que torna imperioso precisar em regulamento a sua funcéo, enu-
merando os pontos principais do exame da legalidade.

Neste particular, a experiéncia aconselha, de um lado, a levar
tdo longe quanto possivel a facilitacdo do seu trabalho, confinando
igualmente o seu arbitrio e, de outro lado, a assegurar sempre ao
exame o alcance que precisa ter, mediante: a) enumeracio regu-
lamentar dos casos mais freqiientes de irregularidade e das exigén-
cias cabiveis para a regularizacdo dos titulos, de sorte que, &
simples inspecéo visual, o registrador possa efetuar o exame; b)
devolucio ao Juiz, mediante consulta, de casos nao enumerados,
mas que porventura emergirem do exame efetuado pelo registrador.
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A enumeracao dos pontos principais sobre os quais ha de ver-
sar o exame da legalidade objetivara a autenticidade do instru-
mento, a identidade das partes e do imdvel e o seu relacionamento
com o registro, o que envolve a observancia dos principios registrais
de prioridade, continuidade e especialidade. Essa s%mples cat}tela
impedira a invasdo de toda sorte de titulos, ndo so6 os afas.t’aveis
por sua ilegalidade, como os inadmissiveis por sua natureza, ja que
em certos cartérios do interior, como testemunhei anos atras no
Nordeste, quando promovia a aquisicdo de servidoes de eletroduto
e de terrenos para as subestacoes da Companhia Hidrelétrica do
Sao Francisco, o registrador, ante a perplexidade em que se en-
contra, abre um jubileu geral.

A devolucao ao Juiz dos demais casos que pqr'xfentura emer-
girem do exame efetuado pelo registrador, constituira uma valvuls‘:t
que esse servidor abrird pela consulta para dar esc:.stparn"lentoﬁa
pressio que exerca sobre o seu espirito algum fato 1ns}011t0 nao
previsto na enumeracdo anterior. Essa devolucao obst.ara.a que 0
registrador, por excesso de zelo em face de uma suspeita infunda-
da, dificulte o registro de titulos legitimos, a pretexto de defender
excogitados interesses de outros ou do Fisco.



CAPITULO 13
PRINCIPIC DE CONTINUIDADE

1. Significado do principio. 2. Inexisténcia do principio no re-
gistro geral de 1864. 3. Quesides geradas pela inexisténcia. 4.
Inirodigdo do principio com o Cédigo Civil. 5. Introducdo do

félio real com a lei nova. 6. Alcance do principio. Casos de ina-
plicabilidade.

O principio de continuidade, que se apéia no de especialidade,
quer dizer que, em relacdo a cada imébvel, adequadamente indi-
viduado, deve existir uma cadeia de titularidades & vista da qual
£6 se fara a inscricdo de um direito se o outorgante dele aparecer
no registro como seu titular. Assim, as sucessivas transmissoes,
que derivam umas da outras, asseguram sempre a preexisténcia
do imével no patriménio do transferente.

Ao exigir que cada insericdo encontre sua procedéncia em
outra anterior, que assegure a legitimidade da transmissio ou da
oneracdo do direito, acaba por transforma-la no elo de uma cor-
rente ininterrupta de assentos, cada um dos quais se liga ao seu
antecedente, como o seu subsegiiente a ele se ligara posteriormen-

te. Gracas a isso o Registro de Imdveis inspira confianca ao pu-
blico,

O encadeamento de titularidades, em que se apdia a confian-
¢a do publico, recebe o nome de principio de continuidade. Esse
nome, contudo, tem variantes na linguagem, conforme a expres-
sao legal usada em cada pais para traduzir o principio, sendo este
intitulado no Direito Alemio de inscricdo prévia do prejudicado
em seu direito,' no Direito Francas, inspirado tardiamente no

1 NUSSBAUM, A. Derecho hipotecario alemdn. Madrd, ed. da Rev.

de Derecho Privado. p. 29; WOLFF. Derecho de cosas. Barcelona, Ed. Bosch.
§ 34, p. 172; HEDEMANN, J. W. Derechos reales. Madrid, ed. da Rev. de

-
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antecedente, de efeito relelivo da publicidade, designacdo mani-
festamente impropria, 2 a0 passo que no Direito Brasileiro foi des-
de o comeco conhecido como registro do titulo anterior.

A sua esséncia repousa na necessidade de fazer com que o
registro reflita com a maior fidelidade possivel a realidade juri-
dica. Ao exigir-se que todo aquele que dispdée de um direito esteja
inscrito como seu titular no registro, impede-se que o n#o titular
dele disponha. A pré-inscricdo do disponente do direito, da Parte
passivamente interessada, constitui, pois, uma necessidade inde-
clindvel em todas as mutacdes juridico-reais.

Dentre as mutactes juridico-reais, & mals importante é a aqui-
sigdo da propriedade do imével, cuja existéncia repreISfanta o‘ponlto
de partida dos direitos reais lmitados, gue, reunidos umta:rla—
mente, formam a sua plenitude. A inscricdo da propriedade ha de
ter, portanto, precedéncia, a fim de servir de base a qualquer outra,
quer tenha por objeto a sua transmissdo integral, quer’vel‘se
sobre um dos seus desdobramentos. Essa primazia lhe advém de
ser o suporte do direito pleno e o centro de convergéncia dos
direitos reais que recaiam sobre o imoével.

Sem a inscricdo prévia da propriedade, ndo se inscreve ne-
nhum direito real limitado, & mingua do pressuposto ic’:gico_ deste,
j4 que para a sua outorga é preciso que o outorgante este;a. pre-
viamente inscrito como titular do direito outorgado. Se a e:t}gén-
cia diz respeito & propriedade, esté claro que se aplica tar.nb.em a
qualquer desdobramento desta, a qualquer direit-o‘rea] 1j.m1.ta-do.
Assim, para que se transmita uma hipoteca, € indlspelfasavel que
o cedente figure no livro como credor hipotecério, a fim de que
0 cessionario lhe suceda no direito, inserevendo a cessdo (aver-
bacéo).

Apesar de evitar lacunas na cadeia de titularidades, _cuj,o
vazio impede a terceiros o conhecimento da situagéo‘real dos imo-
veis, o principio de continuidade nfo existia no registro ger.al. da
lei de 1864. Quando se instituiu esse registro, para dar publicida-

2 HENRI: LECN; MAZEAUD, Jean. Lecons de droit civil. 3. ed. Paris,
ed. Montchrestien. t. 3, n. 689.

Derecho Privade, 1955. § 13, p. 08: NETO, Soriano, Publicidade material do
registro imobilidrio. Recife, 1940. p. 68.
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de & transmissdo e & oneracfo dos iméveis, ficaram isentos dele
as transmissdes causa mortis e os atos judiciais, por se entender
que as primeiras dispensavam a publicidade por néo ensejarem
fraudes ® e os segundos por ja a conterem em si mesmos em grau
suficiente, devido ao formalismo que os cercava. *

Nao se ponderou que essa publicidade, na verdade, era ins-
tantanea e restrita, ao passo que a do registro é permanente e
geral, aberta a toda hora a qualquer interessado. Assim, quebra-
da instifucionalmente a cadeia de titulos pelo alheamento de
alguns deles em virtude de isencdo legal ndo era logicamente
cabivel cogitar da sua continuidade, alids prejudicada também
pelo fato de a inscricdo nao induzir sequer presuncio de domi-
nio, pois a lei ndo lhe assinava esse atributo, mas, ao contrario,
lho negava ao advertir que néo induzia prova de dominio, que
ficava salvo a quem for. Dai precisar a insecricdo cobrir-se do
lapso de tempo do usucapido para firmar a propriedade.

Na realidade, o registro geral da lei de 1864 tinha muito me-
nos préstimo do que se imaginava ao adota-lo, pois as duas refe-
ridas brechas, das transmissoes causa mortis e dos atos judiciais,
praticamente o inutilizavam. Nesse regime nenhum adquirente
podia sentir-se seguro de sua aquisi¢do, pols muita vez se abria
ho curso de direito uma encruzilhada, em que ele era conduzido,
& direita, pelo titular legitimo, e, & esquerda, isto é, pela variante
das transmissées causa mortis e dos atos judiciais, por outro ile-
gitimo, sem que em certo negécio o interessado tivesse meio de

distinguir a sua ilegitimidade, dada a cobertura formal da do-
cumentacao.

No regime do registro geral comecaram a formar-se dentro
dele certas linhagens de titulos, mas nunca puderam completar-
-se devido a falta dos elos correspondentes as transmissoes causa
mortis e aos atos judiciais, que dele se achavam entdo legalmen-
te isentos. A dispensa legal das duas categorias de documentos
afastava do registro os seguintes titulos: @) formais de partilha
e de legado; b) arrematactes e adjudicacdes em hasta publica;

% TEIXEIRA DE FREITAS. Consolidacdo. 3. ed. Rio, ed. Garnier, 1876.
Introducao, p. 211; cf. p. 206.

* LAFAYETTE. Direito das cousas. Rio, ed. Garnier, 1877. v. 1, § 50.
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¢) sentencas proferidas em acoes divisc’)riag'd) sentencas de a?.d-
judicacao de imoveis em pagamento de dividas do casal em in-
ventario. ® :

Cada um desses titulos podia tornar-se ponto de. pa,rtlc‘la. (Exe
uma cadeia dominial ilegitima, desde que 0 inventério, a.dwnsao
e a execucdo judicial tivessem sido processados s?n} a .]gntada
de titulo de dominio do inventariado, do condo‘mmlo ﬂdmdendo
e do dominio do executade. Se o imovel inventariado nfxo perten-
cesse ao defunto, ou o arrematado em hasta publica nao lperten-
cesse ao executado, ou o imével dividendo carecesse de tltulo., 0
formal de partilha, a certiddo ou a folha de pagamento err.L c1l1v1-
sio e a carta de arrematacdo seriam documentos de direitos
inexistentes, ,

Como excecoes legais ao registro, os referidos t1tu10§ escapa-
vam a oportuna censura do registrador, de sorte q1.le tinham o
caminho completamente livre para, ficando fora dos livros, f?fmf.:}r
cadeias dominiais ilegitimas ou, pelo menos, quf-ibrgr a sequet}r:l‘a
natural das legitimas. Dai resultava a intermiténcia destgs ulti-
mas, cuja recomposicdo exigia uma andlise paciente, meticulosa
e, quase sempre, dificil. '

Deixados soltos, os titulos de transmissao causa mortis € 0s
atos judiciais prestavam-se a Numerosas fraudes, que frustravam
consideravelmente a utilidade do registro. Dentre es.s%s fraqde§,
algumas tornaram-se relativamente comuns: a descpgao dei imoé-
veis alheios em inventario e sua conseqtlente partﬂha e ang:f:t-
mento no mundo dos negoécios; a execucao ngacmsa, por conlu;o
entre o exegliente e executado, de imovel nao pel.'t-(?n_cente 'a es i
e a resultante arrematacdo em hasta publica; a divisdo de mlove-
alheio e a venda ulterior dos seus quinhoes; a.venda da totali-
dade de um imével pelo conddémino, como 0 marldfj, que, fagengo-
-se passar por solteiro, burlava a .legitima dos filhos, obrlggmzfi
depois a promover a nulidade parcial dg ven.dak, enquanfncl o] {1' d
vel era passado adiante ou submetido a 1nsc.rlg_ao no regl.s;’rci)ca -
rens; a usurpagdo de imoveis alheios na delimitacao periier
imével submetido a inscricdo no registro Torrens. N

Nio sendo possivel evitar, devido & falta do Prinmpp de tc’(ilil(;

tinuidade, nem o relacionamento do imével‘ alheio em Inven ca(; o
e sua conseqiiente partilha a um dos herdeiros, nem tampou
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sua penhora e arrematacido em hasta publica, dai decorria que,
investido o herdeiro do formal de partilha, ou o arrematante, da
carta de arrematacdo, adquiria cada um deles aparentemente
bem, um em partilha de heranca, o outro em execucéo judicial,
mas, na realidade, a non domino. Dessas duas causas e de outras
analogas nascia a duplicidade de inscricées, ou de cadeias de ins-
crigdes, referentes ao mesmo imovel, que acabava provocando nu-
merosas demandas, em que juizos e tribunais eram chamados,
como ainda o sdao na seqiiéncia daquelas, a dirimir o conflito de
titulos inscritos.

Se, no direito anterior, o principio de continuidade coexis-
tisse com o de prioridade, como acontece no direito vigente, seria
facil resolver o conflito. Com efeito, no direito vigente, em que
todos os titulos transmissivos séo sujeitos a insericdo, apresentados
dois titulos de transferéncia do imdvel, prefere-se, se oriundos do
mesmo alienante, aquele que primeiro se apresentou ao registro e,
se oriundos de alienantes diversos, aquele cujo alienante se ache
inscrito no registro. No direito anterior, porém, em que nem todos
os titulos transmissivos eram obrigados & insericdo, porgque esca-
pavam desta os causa mortis e os judiciais, a primazia ndo ofere-
ce a mesma nitidez, dependendo de uma operacdo meticulosa de
deslinde.

Sem saber o que existia no meio, ninguém podia assegurar
de pronto se o que aparecia na frente era deveras continuacao do
que ficara atras. Puxar os fios da meada era a tarefa imposta aos
juizes quando tinham de decidir acfes reivindicatérias, emara-
nhadas pela necessidade do retrospecto de documentos de varia-
da natureza, como partilhas, compras em comum, divisio entre
comunheiros; anulacdo de eccrituras, manutencdo de posse, in-
vocagao de usucapifio, requerimento e contestagiio do registro Tor-
rens.

Té0 penoso era o esfor¢o exigido pelo deslinde dessas acoes,
quando nelas apareciam cadeias dominiais paralelas, que em uma
delas, marcada pela baralhada documental, o juiz, depois de jul-
ga-la procedente e de determinar o cancelamento das transericoes
Incidentes no imével reivindicado, destoantes da cadeia dominial
reconhecida, néo pdde furtar-se a este desabafo, destoante da pro-

=

=
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verbial discricdo mineira: “Assim termina o fastidioso e mal en-
redado romanceiro da Agua Doce.”

As vezes, 0s tribunais puderam ater-se ao principio de priori-
dade, mas outras vezes tiveram de seguir outra linha de racioci-
nio, abstraindo dele para optar pela posse apta a gerar o usuca-
pido. ¢ Para compreender ¢ areitar a opcao dos tribunais, convém
figurar uma das situacdes mais simples que apareceram no passa-
do, o caso de um imovel que, pertencente a certo proprietario,
fora dado como pertencente a outro e relacionado no inventério
deste, sendo afinal partilhado a um dos herdeiros, que o lanca no
turbilndo dos negbcios. Paralelamente ao titulo ou titulos do seu
legitimo proprietario, bem como dos seus eventuals sucessores
intervivos, passaram a desdobrar-se os titulos ilegitimos oriundos
de um formal de partilha que nem o particular, nem mais farde
o registro podia recusar, assim:

LINHA LEGITIMA LinHa ILEGiTIMA
A é o legitimo proprietdrio do B, ndo proprietdrio, transmite o
imovel imovel ¢ um herdeiro por forca
de partilhe (relaciongmento in-
devido em inventdrio).

adguire o imovel do herdeiro e

4 pode reivindicar de B’ B : 0/
leva o titulo @ inscrigdo.

B adguire o imdvel de B e leva o
titulo ¢ inscricdo.

A pode reivindicar de B”

B adguire o imovel de B” e o0
leva ¢ inscricdo e, por ter justo
titulo e bou-jé, passa a ser pro-
prietdrio legitimo, em wista do
decurso do prazo do usucapido,
redimindo-se assim @ aguisicdo
original a non domino,

4 nio pode mais reivindicar de
B, devido a0 wusucapido, que
redimiu o titulo deste.

Assim, a linha de filiacdo ilegitima de propriedade, em vir-
tude da inéreia do titular da filiag&o legitima, que perdeu as opor-

5 Sent. na acdo reivindicatéria de Ildefonso Alvim e Milton Vilela de
Andrade versus Lamartine Mendes e outros, de Campina Verde, MG (1969).

6 Ver os acs. cit. por Serpa Lopes, in Registros publicos, v. 2, 1. 235,
p. 152.
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tunidades de reivindicacdo do imovel, deixando escoar-se em vao
o tempo util para esse fim, acabou transfigurada, em dado mo-
mento, em ponto de partida de uma linha de filiacdo legitima
oposta a anterior, que se desvaneceu. A reivindicabilidade do imé-
vel, nas situacdes figuradas, permanece no direito atual ao longo
do curso do prazo do usucapiao, uma vez que a presuncao de ver-
dade da inscricdo ndo protege o terceiro de boa-fé, mas as oca-
sides de ocorréncia dessas situagbes diminuiram extraordinaria-
mente, praticamente desapareceram, devido a introducao do prin-
cipio de continuidade, que completou o estabelecimento da obri-
gatoriedade da inscricao dos titulos transmissivos causa mortis e
judiciais, trazida pelo Codigo Civil.

Ai estd como o direito anterior, servido por um registro par-
cial e imperfeito, legou ao direito vigente um consideravel acervo
de questces, cujo deslinde ainda ocupa até hoje a atencao dos tri-
bunais. Essas questoes ndo mais se levantarao no futuro, a nao
ser episodicamente, porque as suas causas foram eliminadas pela
tapagem das brechas legislativas por onde antigamente se insi-
nuavam.

De fato, o Cédigo Civil tapou essas brechas, fechando a cor-
rente das titularidades, ac incluir nela os elos faltosos das trans-
missdes causa mortis e dos atos judiciais. A inclusao dos atos judi-
ciais foi pacifica, porque ¢ mandamento de inscrevé-los condizia
com o principio da transferéncia pela inscricao (arts. 532, I e
III, e 533), mas a das transmissoes causa mortis nao foi, porque
o mandamento de inscrevé-las discordava do principio da trans-
feréncia pelo direito hereditario: ou a heranca se transmitia pela
inscricao ou pelo direito hereditario (arts. 532, I, e 530, IV e 1.572).

Afinal, estabeleceu-se a conciliacdo entre os textos, firman-
do-se que a heranca se transmite pelo direifo hereditario, mas,
uma vez singularizada em formais de partilha e cartas de adjudi-
cacao, ficava, ja evolvida nesses atos, sujeita a inscricao para que
os titulares dos seus quinhoes possam dispor destes. Assim, as
sucessoes nao entram diretamente no registro, mas indiretamente,
sob a figura dos atos individuadores dos quinhoes, por se ter
fixado o entendimento de que, embora a transmissio se opere por
forca da lei com a morte do antecessor, os atos dela decorrentes
em beneficio do sucessor ficam adstritos ao registro para o fim
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de permitirem a disponibilidade do imével (Cod. Civ., art. 532, I;
Dec. n.° 4.857-de 1939, arts. 241-243).

Ao incorporar o antigo registro geral, denominando-o de imé-
veis, e atrair para ele as transmissdes causa mortis e os atos judi-
ciais, permitiu claramente que se formassem dentro dele linha-
gens completas de titulos, sem a falta de qualquer deles. Com a
universalizacdo do ingresso das mutacdes juridico-reais no regis-
tro, estabeleceu-se o natural requisito para o advento do principio
de continuidade dos titulos pela adequada exigéncia de sua filia-
cdo, j4 agora favorecida pelo fato da inscricdo induzir a presun-
cao de dominio. :

Assim, alcancada a obrigatoriedade do registro de todas as
mutacdes juridico-imobiliarias, sem a qual nao se explicaria o prin-
cipio, este pode ser instituido, mas teve de ser adaptado ao estado
contempordneo da propriedade, em face das intermiténcias regis-
trais que a evolucdo desta acusava. Ndo sendo possivel, para po-lo
em pratica, fazé-lo remontar até a carta de sesmaria ou o registro
do vigdrio, exigindo que, a partir dai, se apresentasse a série inin-
terrupta de titulos, adotou-se uma férmula fransacional menos
rigorosa, acomodada & nossa situac@o. Se a exigéncia do titulo an-
terior se estendesse até o remoto passado, ou ad infinitum, segun-
do a expressdo mais enfatica do que verdadeira usada contempo-
raneamente, tornar-se-ia inexeqiiivel e frustraria o aperfeicoamen-
to do nosso Registro de Imoveis.

Antes de vir expresso, umea porcéo da doutrina admitia decor-
rer o principio implicitamente do sistema imobiliario adotado pelo
Codigo Civil. Decisdes houve que consagraram essa opinido, che-
gando a inferir a necessidade de relacionar o titulo com o seu
antecedente por meio desta pergunta terminante: se o nome do
proprietario inscrito nfo coincide com o do vendedor, em que se
firmar4 o registrador para efetuar a inscricdo do novo titulo?”

Ao surgir o preceito normativo, j4 encontrou, por um lado,
o terreno predisposto por essa parte da doutrina, mas, por outro
lado, serviu para silenciar a outra parte da doutrina, que lhe era
adversa. Foi o regulamento dos registros publicos subseqiiente ao

7 Despacho do Juiz Serpa Lopes in: 4rg. Jud., v. 32, P- 78; Ac. do
Cons. de Just. da C. de A.-do DF, de 13.12.1934, in: Arq. Jud., v. 33, D. 186.

1002 - 21
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Cod'go Civil que o introduziu expressamente no nosso Registro
de Imoéveis, preceituando que nenhum titulo fosse transcrito sem
que primeiramente o fosse o titulo anterior (Dec. n.0 18.542, de
1928, art. 234; cf. artigo 213).

Conquanto o principio de continuidade assente melhor a um
regime imobilidrio que adote a folha individual para o imével, por-
que ai, & simples inspecdo visual, se pode verificar a regularidade
da série de transmissées, ndo se ha de chegar ao extremo de dizer
que ele fosse incompativel com o nosso antigo regime de folha
coletiva. Tanto assim que, enxertado neste por um artigo regula-
mentar, produziu excelente resultado, porque, apesar de argiiido
de ilegalidade, passou a ser cumprido por toda parte.

A meu ver, foi este 0 malor servico que Filadelfo Azevedo, com
ou sem excesso de poder regulamentar, prestou ao Registro de
Imoveis, visto como o principio de continuidade contribuiu deci-
sivamente para sanear a nossa propriedade particular. A despeito
disso, contrastando-o com a pureza de linhas do registro aleméo,
Soriano Neto o censurou severamente, dizendo que o artigo alusi-
vo a ele estava no nosso direito imobiliario formal, tal qual o ar-
tigo 859 do Cdédigo Civil, no nosso direito imobiliario material,
“sem ponto de apoio sélido, em que assente, completamente des-
locado e sem correspondéncia a nenhum sistema”. s

A censura revestiu-se de excessivo rigor, porque o principio,
apesar da sua inegavel eletividade pela folha tinica, pode conviver
também com a folha coletiva, sendo nesta apenas mais dificil a
busca da inscrigdo do titulo anterior. Tanto assim que na ocasido
ja figurava em outros sistemas que nao adotavam a folha unica,
como ficou demonstrado em bem fundada contradita, cujas cita-
¢bes podem ser acrescidas com a referéncia de que foi introduzi-
do posteriormente no sistema francés, quando este foi reformado
(Dec. de 4.1.1955, art, 3.9).9

O principio foi introduzido de maneira a facilitar-lhe o cum-
primento, j4 atendendo & descontinuidade dos titulos no direito
precodificado, j& permitindo a inscricio simultdnea tanto do titu-

8 Neto, op. cit., n. 30, p. 69.
? AZEVEDO, Filadelfo. Registro de imdveis. Valor da transcricio. Rio,
ed. da Liv. Jacinto, 1942. n. 33, p. 50; n. 33-46, D. 54-61.
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lo pelo qual o disponente adquiriu o direito como daquele pelo
qual o transmitia. O fito era obter a primeira inscricdo do imével
feita com apoio em titulo legitimo, a fim de servir de ponto de
partida do funcionamento da continuidade.

A sua formula inicial, constante do artigo 234 do Decreto
n.0 18542, de 1928, dispés que nao se poderia fazer a inscrigdo
“sem prévio registro do titulo anterior, salvo se este ndo estivesse
obrigado a registro, segundo o direito entzZo vigente”, visando a
ressalva atender precisamente a que, no direito precodificado, nao
estavam sujeitos ao registro as transmissées causa mortis e os atos
judiciais. Ao reproduzir essa formula, o artigo 244 do E:ecreto
n.0 4.857, de 1939, nela interca'ou wm esclarecimento, dizendo
que ndo se poders fazer a inscricdo “sem prévio registro do titulo
anterior, e, quando nenhum haja, do ultimo anterior ao Cddigo
Civil, salvo se esse nao estivesse obrigado ao registro, segundo o

direito entao vigente”.®

O pensamento dominante nessa férmula foi afastar a sf:rie
retrospectiva completa dos titulos e restringir a exigéncia ao titu-
lo imediatamente anterior, pois assim se estabeleceria, normal e
suavemente, a cont:nuidade dos registros. i* O titulo imediatamen-
te anterior teria de ser trazido ainda que se tratasse de titulo an-
terior a vigéncia do Cddigo Civil. Sem pretender atingir a perfei-
cdo da primeira vez, apenas lancava a base para o futuro, conten-
tando-se em iniciar a série com dois titulos, o atual e o anterior.

Embora regulasse a inscricdo do titulo celebrado apds a vi-
géncia do Coédigo Civil, o preceito recuava, portanto, dessa frox?-
teira temporal para alcancar os titulos celebrados antes dessa vi-
géncia, tornando-se retrooperante em beneficio do aprimoramepto
do Registro de Imodveis, a despeito de resisténcias episodicas. Assnn',
o titulo passado apds o Codigo Civil, ndo podia ingress:r:u' por si
50 no registro, mas teria de apoiar-se em outro que historicamente
o houvesse antecedido, ainda que esse outro estivesse bastante re-
cuado no tempo, Caso o titulo anterior néo se encontrasse dentro

10 Para incluir a expressio grifada, o art. 244, do Dec. n.° 4.857, de
1639, recebzu nova redacfo, dada pelo Dec. n, 5.318, de 1940.

11 @ARCIA, Lisipo. Registros piblicos e registro de imodveis. p. 14;
LOUREIRO, Waldemar. Registro da propriedade imdvel. 5. ed. Rio, Foren-
se. n. 131. Nota ao art. 244 do Dec. n. 4.857, de 1939.
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do registro, teria de ser procurado fora para ali ser conduzido em
primeiro lugar.

As alternativas que sucessivamente se depararam ao titulo
atual podem ser reunidas em ftrés chaves:

a) titulo anterior passado antes da vigéncia do Cédigo Civil,
caso em que 50 era chamado ao registro o obrigatoriamente ins-
critivel no direito precodificado, como a escritura de compra €
venda de um imoével, e nfc o formal de partilha do herdeiro que
0 houve em pagamento e em seguida o transmitiu a quem pelo
titulo atual se candidatava & inscricdo: a continuidade era trun-
cada;

b) ftitulo anterior passado depois da vigéncia do Codigo Ci-
vil, caso em que eram chamadcs ao registro o titulo anterior e os
que porventura o houvessem precedido no periodo do direito codi-
ficado, pois nesse periodo todos eram obrigatoriamente inscriti-
veis: a continuidade era ininterrupta, imediata, absoluta;

¢) titulo anterior inexistente, por nfo constar no livro, nem
fora dele, caso em que o titulo atual nfo lograva inscricdo, a nido
ser coadjuvado pela acdo de usucapifo.

Verdade seja que Serpa Lopes liberalmente admitia a inscri-
¢cao na terceira hipdtese, desde que revestida de circunstincias
aparentemente abonadoras do titulo, figurando o caso de um imé-
vel arrematado em hasta publica por divida fiscal inerente a ele,
cujo arrematante apresenta a carta de arrematacdo ao registro,
onde nao consta esteja o imével inscrito em nome de ninguém.
Como, perguntava ele, recusar em tal situacéo a transcricio se a
arrematacfo fol procedida num executivo decorrente de um cré-
dito real, e se nada em contrario consta do Registro de Imoéveis
gue possa obstar a se considerar o executado como proprietario? 12

Nao assistia razdo ao saudoso magistrado, porquanto no inte-
rior era relativamente comum armar-se precisamente essa situa-
¢ao para prejudicar o legitimo proprietario distante, metendo-se
um intruso em uma por¢do das suas terras, dando essa porcio
delimitada ao lancamento do imposto territorial para depois so-
frer o executivo fiscal, em que um filho ou outro parente arrema-

12 LOPES, Serpa. Registros publicos. 2. ed., v. 4, n. 742, p. 408.
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tava o imével. Para o lancamento de um contribuinte no imposto
territorial, ao tempo em que pertencia aos Estados e, depois, aos
Municipios, nunca a coletoria exigiu o titulo de propriedade, como
tampouco o exigird doravante a Unido, para cuja competéncia
tributaria aquele imposto foi em m4é hora transferido, visto como
ja agora o Codigo Tributario Nacional admite as claras a posse
como fato gerador dele, cometendo assim uma grave irregularida-
de, dado que a Constituicdo do Brasil ndo a equiparou a proprie-
dade para efeito da tributacdo (Lei n.° 5.172, de 1966, art. 29).
Ao ser introduzido no nosso registro, o principio de continui-
dade foi cercado de cuidados especiais, tfraduzidos tanto ma obri-
gatoriedade da mencéo do titulo anterior nos titulos novos como
na predisposicdo de atos judiciais para sua observancia. Assim, a
procedéncia do imovel passou a ser exigida quer nas escrituras
publicas de transmissdo, quer nas descricées de bens em inventa-
rio e nos editais de praca, ji que tais atos dao origem a formais
de partilhas e cartas de arrematacdo e de adjudicacdo (Dec.
n.% 4.857, de 1939, art. 248; Céd. de Proc. Civ. de 1939, arts. 471,
§ 1.2 e 963; Cod. de Proc. Civ. de 1973, arts. 993, IV, “a” e 686, I).

A par disso, o seu cumprimento foi prestigiado com toda forga
pelos tribunais, depois de vencidas as vacilacdes iniciais de alguns
deles. O Supremo Tribunal Federal acabou também apoiando o
principio de continuidade com o méaximo rigor, quando decidiu
ser invalido o registro de uma carta de adjudicacio sem o prévio
registro do titulo anterior, aquele e este passados na vigéncia do
Codigo Civil, 18

Devido a esses fatores favoraveis, tornou-se rotineira a refe-
réncia ao numero de inscricdo dos imoéveis em todos os atos que
lhes digam respeito. Do mesmo modo que agora esse numero €
corrente nas escrituras de transmissdo imobili4ria, publicas e par-
ticulares, também o é nas cartas de sentenca da mesma ou s€me-
lhante finalidade, de sorte que vem consignado, para designar a
origem do imével partilhado, dividido ou executado, no formal
de partilha do herdeiro ou legatirio, na folha de pagamento do
condémino, na carta de adjudicacdo e na carta de arrematacdo.

12 Ac. do S.T.F. de 12.8.1941. In: LOPES, op. cit, v. 4, n. 742, p. 409
ou LOUREIRO, op. cit., n. 133, p. 202. :
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Contudo, quando o imével passava da jurisdicAo de um car-
tério para a de outro, desmembrado do primeiro, abria-se nova
oportunidade para a duplicidade de cadelas dominiais, porque néo
se exigia o seu desligamento formal de um para o outro, cada um
dos quais podia tornar-se, portanto, ponto de partida de eventual
transmissdo, Como o oficial do registro ndo tinha a obrigacéo de
exigir o comprovante da propriedade, quando o imoével estivesse
inscrito em outro cartério, dai decorria que a mudanca de subor-
dinacdo prestava-se a ser aproveitada para a pratica da fraude
até que a nova lei registral estabeleceu a obrigatoriedade da cer-
tiddo atualizada do antigo cartério para o ingresso no novo (arts.
229 e 230).

Quando apareceu a nova Lei dos Registros Publicos (Lei nu-
mero 6.015, de 1973, com as alteracoes da Lei n.0 6.216, de 30 de
junho de 1975 no D.O. de 16.9.1975), o principio j4 estava, por-
tanto, implantado, pelo que foi nela simplesmente repetido, sem
a ressalva intertemporal da sua féormula primitiva. Segundo o teor
da atual, “se o imével ndo estiver matriculado ou registrado em
nome do outorgante, o oficial exigird a prévia matricula e o re-
gistro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para
manter a continuidade do registro” (art. 195).

Além de repetir a exigéncia do prévio registro do titulo an-
terior, também reproduziu a da mencdo desse registro no titulo
atual, seja qual for a sua natureza, privado, judicial ou publico.
Neste ponto, cabe pér em relevo a obrigacdo de referéncia ao re-
gistro anterior em todas as escrituras part’culares de negocios
relativos a iméveis (arts. 222 e 223; cf. arts. 227 e 237).

No entanto, a lei trouxe uma grande e meritéria inovacao,
que beneficia enormemente o funcionamento do principio, subs-
tituindo a dispersdo dos titulos em varios livros pe'a sua con-
centracdo em um s6, onde serd muito mais facil observar a sua
seqiiénc’a e buscar o imediatamente anterior ao apresentado. Foi
a introducéo do félio real, do livro em que cada imével tem a sua
folha privativa, onde se assenta tudo quanto lhe diz respeito, por
ela chamado de “registro geral” (arts. 173, 11, e 176).

Esse livro constitui a base natural onde descansar o princi-
pio de continuidade, o seu apoio logico, pelo que, ao introduzi-lo,
a lei deu o unico passo avancado no sentido da evolucdo do regis-
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tro. A sua inclusdo no nosso Direito Formal prenuncia outra no
Direito Material, 2 do principio de fé publica, mas sobretudo fa-
cilita o cumprimento do principio de continuidade, segundo o qual
a pré-inscricao do titulo do alienante é indispensavel a inscricéo
do titulo do adquirente.

Assim formulado, esse principio de Direito Formal, pelo seu
teor genérico, dispensa todos os dispositivos de Direito Material
que, de teor especifico, visam a reconduzir ao registro, caso po‘r
caso, as transmissées imobilidrias que ocorrem fora dele, isto &,
independentemente de inscricdo (partilha, divisdo de condonginio,
adjudicacéo a credor ou herdeiro Unico, entrega de legado). A sua
amplitude é tal que, ainda que desaparecessem os dispositivos es-
peciais acima indicados, nem por isso o formal de partilha, a fo-
lha de pagamento em divisdo, a adjudicacdo e a entrega de legado
escapariam 2o registro, pois cada qual, mals cedo ou malis tarde,
seria titulo anterior relativamente a outro, que o atrairia forco-
samente & insericao.

Como o seu enunciado obriga a inscricdo todo titulo anterior
ao apresentado, nenhum titulo antecedente, seja qual foz a spa
espécie, foge ao alcance da obrigatoriedade. A afirma?a‘o feita
acerca do género, cobre evidentemente cada uma das especies que
o compéem. As vezes o titulo antecedente € um processo, {30@0 no
loteamento ¢ no condominio edilicio, sem cujo registro previo nao
se registra a transmissdo de qualquer lote ou apartamento. Ana-
logamente levada ao registro uma carta de arrematacdo em
acdo executiva, se o imovel nédo estiver lancado em nome do exe-
cutado, o reg'strador exigird que previamente o seja. Alids, esse
caso deve tornar-se cada vez mais raro na imensidédo do Pais dada
a exigéncia da inscricio preventiva da penhora e do apontamento
do numero da inscricdo do imovel no edital de praga.

Se o executado possuir o imével sem titulo, mas com Fempo
para o usucapido extraordnario? Nesse caso, mais leauswel, a
penhora que se efetuar serd deveras de direito e acao; de sorte
que a carta de arrematacdo habilitard o arrematante a reguerer
em seu nome o usucapido para inscrever no registro a .s.entenga
como titulo aquisitivo. Assim se concilia o preceito da obrigator%e-
dade do registro do titulo anterior com a da aquisicdo da proprie-
dade por usucapido extraordinario, embora caiba reconhecer que
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este j& se tornou verdadeiramente perturbador com o desenvolyi-
mento assumido pelo Registro de Iméveis (Cod. Civ., art. 550).

Atualmente, apés o funcionamento do registro durante mais
de século, bem como o seu aperfeicoamento pelo principio do
trato sucessivo durante quase meio século, cada imével se prende,
ém regra, a uma cadeia regularmente formada, ligando-se assim
a um titulo anterior. Ao invés de confirmar-se o vaticinio pessi-
mista do severo censor do texto instituidor daquele prinecipio entre
nos, segundo o qual as exigéncias e necessidades do comércio imo-
biliario se encarregariam de torné-lo letra morta, foi totalmente
desmentido na pratica por uma constante observéncia, gracas a
qual acabou redundando no mais completo éxito.

O encadeamento das titularidades as vezes exige maior aten-
¢éo, quando entre o titulo anterior e o atual se interpoem outros
titulos de natureza transitéria, que aumentam a distancia entre
aqueles, como acontece nos negécios comecados com uma pro-
messa de venda irretrativel, a que a nossa lei deu eficicia real.
Essa promessa costuma gerar nas grandes cidades, mormente
quando constitui ponto de partida de uma incorporacdo, nume-
rosos negécios intermédios até que se concretize afinal na venda
definitiva.

Assim, A faz uma promessa de venda a B; B cede os seus di-
reitos a C; C, por sua vez, promete cedé-los a D; C, mais tarde,
cede a D; entdo A e D celebram a escritura definitiva de venda.
Se B, promitente-comprador, ao invés de ceder logo os seus direi-
tos a C, empreita com uma empresa a construciio de um edificio
no terreno e, terminada esta, cede a C os seus direitos a uma fra-
céo do terreno e lhe vende as benfeitorias vinculadas a essa fracéo,
entéo a situac@o se complica mais, porque subsistem no registro
trés assentos: 1.9) inscricdo do terreno fodo em nome de A; 2.9
promessa de venda do terreno fodo de A a B; 3.°) averbacdo da
cesséo da promessa, com referéncia a uma fracdo do terreno, em
favor de C.

A nao pode passar a escritura definitiva a B, porque B ja
cede os seus direitos 4 fracdo do terreno .a C; por outro lado, A
86 pode passar a C a escritura definitiva da fracao do terreno,
néo das benfeitorias. Os cartérios resolvem essas dificuldades por
meios que lhes parecem praticos.

Tib -

-
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Além dessa causa, peculiar ao Direito Brasileiro, outra costu-
ma dificultar-o encadeamento dos titulos de propriedade, quando
entre o titulo anterior e o atual se interpdem titulos aumentati-
vos ou diminutivos do imoével descrito no primeiro. A conexio en-
tre um e outro ndo pode ser imediata, porquanto ha-de fazer-se
mediante consulta aos titulos de desmembramentos e anexacdes
que modificaram a fisionomia original do imoével, a fim de se sa-
ber se o transmitente tem efetivamente o que transmite. Essa cau-
sa, que tanto pesa ocasionalmente para atrasar a inscricéo, prende-
-se, porém, nao a titularidade, mas ao objeto do direito, & espe-
cialidade do imdvel.

O principio de continuidade tem ensejo de aplicar-se quando,
pressuposto o mesmo objeto, o mesmo imdvel, se indaga se o su-
jeito, o titular do direito outorgado, se acha, ou nfo, inscrito. As
mais freqiientes aplica¢bes do principio, os seus naturais corola-
rios, independentemente de se acharem também previstos em tex-
tos expressos de Direito Material, sdo os seguintes:

1 — Nao se pode inscrever nenhum direito real, sem que
conste previamente inscrito o titular do dominio do imédvel sobre
0 qual aquele incida.

2.0 — Se o titular do dominio contrair casamento no regime
de comunhfo de bens, ndo podera vender, nem hipotecar o imé6-
vel, ainda que com o consentimento do cénjuge, sem que conste
do registro a co-propriedade deste (averbacdo do casamento).

3.0 — Em geral, posto o imével em condominio, ndo pode um
56 dos conddminos vendé-lo ou dé-lo em hipoteca em sua totali-
dade, por ndo estar inscrito como titular tinico,

40 — Distratada uma sociedade, o sécio que ficar com o imo-
vel de propriedade dela ndo pode vendé-lo, sem que primeiro re-
gistre a sua escritura de aquisicdo, lavrada conjuntamente com
o distrato, ou em separado.

5.9 — Falecido o titular do dominio do imével, o herdeirq
tnico néo pode vendé-lo, nem da-lo em hipoteca, sem que primei-
ro registre a sua carta de adjudicacdo do imoével.
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6.° — Se, registrada a carta de adjudicacio do herdeiro tini-
co, este vender o imdvel, o seu adquirente levara a melhor sobre
o eventual adquirente do de cujus, que haja omitido o registro
tempestivo da sua aquisicdo.

A hipoteca suscita também um problema de encadeamento,
quando antes da inscricdo se da a partilha do crédito hipotecario.
Nesse caso, deve-se proceder primeiro a inscricio em nome do de
cujus para em seguida fazer a averbacdo do formal de partilha.
E que o titulo suscetivel de inscricdo é o da constitui¢do da hipo-
teca que estd em nome do de cujus, ndo tendo o seu herdeiro se-
nio um titulo de transmissfo dela, suscetivel apenas de averbacao.

Tanto mais verdadeira é essa solucdo quanto, além de ditada
pelo principio da continuidade, se vé secundada, entre nés, pela
diferenca da nomenclatura das formalidades registrais, que re-
percutem diversamente na constituicdo e na transmissdo de um
direito real. Estes sdo os motivos pelos quais me parece inexata
a op’nido de Serpa Lopes que, depois de expor a divergéncia dos
autores franceses em torno desse ponto, entende que “nada obsta
a que se faca a inscricdo inicial em nome do herdeiro credor, de
vez que ndo havia nenhuma inscricdo precedente”. !t

Todavia, a hipoteca de cédula oferece um desvio na linha de
titularidades do livro, visto como, uma vez feitas a inscricdo ini-
cial em nome do credor e a averbacdo da cédula extraida, dai por
diante a cédula comeca a circular fora do registro, de sorte que
a confinuidade se comprovara mediante a cadeia ininterrupta de
seus endossos que cheguem até o credor inscrito. A esse credor
deve, pois, ligar-se o ultimo endossatdrio, por meio da cadeia re-
gular de endossos, para que consiga legitimar-se, pelo que pre-
cisa estar de posse da cédula hipotecaria. s

Esse desvio ndo quebra, portanto, a seqiiéncia das titulari-
dades, mas apenas a linha de sua direcio, que, acompanhando
ord'nariamente o livro, passa, nesse caso, a acompanhar a cédu-
la. Nao se cria assim um risco para o terceiro, porquanto este é
advertido pelo registro de que, com a extracio da cédula, a hipo-

14 T.OPES, op. cit, v. , n. 751, p. 447,
15 WOLFF, op. cit., § 34, n. IV, p. 173; HEDEMANN, op. cit., § 46, p. 434.
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teca pode ter passado por varias méaos, de modo que o fato de
constar do livro um credor nfo autoriza a acreditar que ele ainda
o seja, uma vez que, mediante cessdo do titulo, ele pode ter trans-
fer:do essa qualidade a outrem, cujo nome n&o consta da inscrico.

A semelhanca do gue acontece com a transmissao causa mor-
tis, a transmisséo inter vivos da cédula acaba sendo reconduzida
ao registro, sendo em todos os seus tramites, pelo menos no final,
para o cancelamento da inscricdo hipotecaria. A nossa leg'slagao
oferece atualmente nao so6 esse tipo de cédula hipotecaria, a saber,
a que é extraida da escritura inscrita e em seguida averbada,
como anda outro, a gue forma com a escritura um s6 instrumen-
to, mas em ambos se prevé que, efetuada a inscricdo original, a
continuidade se cumpra pela cadeia extra-registral de endossos,
suscetivel de reconducéo ao registro.*

Assim como ndo se quebra a continuidade com a extracdo da
cédula hipotecar.a, também ndo se quebra com o desmembramen-
to do cartério, em virtude do qual o imével inscrito tanto pode
cont'nuar a pertencer ao cartério antigo, como passar a perten-
cer ao cartério novo. Se o imovel continuar a pertencer ao carto-
rio, é de primeira evidéncia que o desmembramento néo atinge a
continuidade. Se passar a pertencer ao cartorio novo, de duas uma:
ou o titular da inscricdo se mantém inerte em relago ao seu di-
reito, deixando de movimentd-lo, ou, entrando em acéo, o poe em
mov:imento.

Na primeira hipétese, de comportamento estatico do titular,
que se abstém de negociar o seu direito, ndo se exige dele que
faca nada na direcdo do registro, visto como a inscricdo valida-
mente feita permanece valida no cartério antigo. No fraseado da
lei, “o desmembramento territorial posterior ao registro nao exi-
ge a sua repeticio no novo cartérlo” (Lei n.© 6.015, de 1973, ar-
tigo 170).

Na segunda hipotese, de comportamento dinémico do titular,
que negoc'a o seu direito, ent@o se exige dele que, uma vez esti-
pulado o seu negocio, leve o titulo ao novo cartorio, acompanhado
de certiddo atualizada do titulo anterior. Na literalidade do texto,

18 DECRETO-LEI N. 70, de 1966, cap. II, art. 9-27; DECRETO-LEI
N. 413, de 1969, art. 19, III, e 26, 29, 36; CARVALHO, Dora Martins de. 4
comercializacdo da hipoteca. Rio, ed. da Cia. Bras. de Artes Graficas, 1970.
Cap. III, p. 32-36.
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“quando o titulo anterior estiver registrado em outro cartério, o
novo titulo serd apresentado juntamente com certiddo atualiza-
da, comprobatéria do registro anterior, e da existéncia ou inexis-
téncia de énus” (art. 197; cf. art. 229). =1

Dessa maneira, o desmembramento territorial do cartério, em
virtude do qual o imovel passou a jurisdicdo do novo cartério, no
prejudica a continuidade dos assentos que lhe dizem respeito,
visto como estes sdo transportados para o livro do novo cartério
mediante certiddo atualizada. Como, no livro do cartério antigo,
os assentos remontam, nao ao titulo primitivo de procedéncia do
imovel, ' mas ao titulo intermédio, do qual parte o encadeamen-
fo das titularidades, esta certiddo n&o pode ser excessivamente
longa.

A exigéncia da certiddo do cartério antigo, suprindo uma
omissao do regulamento anterior, previne alienacées em dobro, mas
0 seu enunciado se ateve & €época em que deve ser extraido o do-
cumento, que h4 de ser proxima da do seu uso, sem se preocupar
com o periodo a ser abrangido. Se a exigéncia tivesse marcado o
periodo de vinte anos, apto a gerar o usucapido, como acontece
relativamente ao imdvel sujeito a loteamento, e determinado a
consignacao desse fato na matricula, contribuiria para apressar
0 saneamento da propriedade pela crescente passagem da pre-
suncdo para a certeza da titularidade.

Quando se considera atualizada a certiddo? A lei nZo o diz,
pelo que, na falta de regulamento, toca ao registrador, com o seu
prudente arbitrio, determinar esse ponto em face das circunstan-
cias ocorrentes. Essa faculdade nfo lhe assiste, todavia, se o claro
for preenchido por provimento da Corregedoria, como no Rio de
Janeiro, onde se reputa atualizada a certidZo passada até trinta
dias atras (Prov. n.° 6/75, art. 17, § 2.9).

Sujeita a perder o vigor com o tempo, mas suscetivel de re-
frescar-se, a certiddo hi de mencionar igualmente a existéncia
ou a inexisténcia de 6nus, porque este, se ocorrer, tera de ser lan-
cado juntamente com o titulo, nio s6 porgue completa a infor-

17 “Transcreve-se o titulo apresentado, se com ele se oferecem os an-

teriores, sendo descabida a exigéncia do titulo primitivo de procedéncia
para a transcricio, pelo oficial do registro” (Ac. da 1.8 C. do T. de J. de
MG de 11.6.1953. In: Rev. For., v. 169, p. 254).
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macéo devida a terceiros, como porque fornece, por sua vez, o
ponto de partida de outra cadeia de titularidades. Assim como ha
sucessivos titulares de dominio, também os ha, por exemplo, de
hipotecas, Dai o assento simulténeo de uns e outros, quando con-
correm na mesma certidao (art. 230).

Por conseguinte, quer o cartério da situag@o do imdvel man-
tenha sempre a mesma base territorial, quer seja esta secionada
administrativamente, a continuidade dos assentos em seguimen-
to & primeira inscricdo do imével serd assegurada pelo tempo afo-
ra. Assim como nada sofre com o artificio financeiro da cédula
hipotecaria, também nada sofre com o expediente ‘administrativo
de desmembramento do cartério.

Embora as vezes sejam referidos como excegoes ao principio
da continuidade, os titulos envolventes de transi¢do entre a pro-
priedade publica e a particular na verdade escapam desengana-
damente ao seu Ambito, caracterizando-se antes como casos de
manifesta inaplicabilidade do principio. E que este domina ape-
nas as mutacoes juridico-reais que ocorrem no circulo da proprie-
dade privada. st

Por isso, os titulos concernentes a transicdo entre as du
propriedades tém acesso direto ao registro, dispensando-se a pré-
-inscricdo do titulo anterior, devido & posicao eminente em que
se acha o dominio publico relativamente ao dominio privado, 0
primeiro livre do registro, o segundo sujeito a ele. Assim, ingres-
sam imediatamente no registro os titulos de: @) aquisicdes de par-:
ticulares ao Estado (Unigo, Estados, Municipios, Territérios), uma
vez que os iméveis publicos escapam ao registro; b) aquisicoes do
Estado mediante desapropriacio (carta de sentenca), uma vez que
sdo havidas como originarias, sub-rogando-se no preco “quaisquer
direitos que recaiam sobre o bem desapropriado” (Lei de Desa--
propriagdo, art. 31). . .

No primeiro caso, a dispensa impoe-se com meridiana clareza,
pois o titulo atual provém do Estado, que tem o dominio origi-
nal do territério, o que redunda em dizer que néo existe, nio pode
existir, titulo anterior. O titulo emanado do Estado deriva da fon-
te pura, da nascente nfo turvada de todo dominio.
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No segundo caso, a dispensa provém de uma op¢do da nossa
doufrina, que sustenta ser a desapropriacdo um modo originario
da aquisicdo da propriedade, de sorte que o Estado chama a si o
imével diretamente, livre de quaisquer dnus reais, que acaso o
gravassem. N&o havendo sucess@o entre o expropriante e o expro-
priado, a inscricdo da carta de sentenca de desapropriacio é in-
dependente da pré-inscricdo do desapropriado e tem simples efeito
declarativo. 8

Essa doutrina, porém, nao € pacifica, pois Pasquale Carugno,
entre outros, entende que o carater coativo da desapropriacéo nio
€ obstaculo a aquisicdo derivada.' Como esta ndo favorece em
nada a a¢ao do Estado, provavelmente o entendimento d.ss:dente
nao chegara a prosperar na pratica.

A propésito torna-se oportuno mencionar que, como a inscri-
cao do titulo anterior é exigida para manter a continuidade dos
assentos registrais, ja se tem entendido que, se o imével ndo cons-
ta sequer do registro, desaparece a razao de ser da exigéncia, de-
vendo-se acolher originalmente o titulo atual. Essa solucdo, fun-
dada no brocardo ad impossibilia nemo tenefur, somente é rece-
bivel em termos, isto é, como aplicavel aos casos de aquisicdo ori-
giniria da propriedade, em que figurard como transmitente o
Juizo, ao lancar-se o extrato do titulo no livro de inscricdo.

Apesar do progresso observado na legalizacdo da propriedade
particular, é possivel que o cadastramento, cuja necessidade tan-
to se faz sentir, ainda revele claros na titulacdo dos iméveis e
aconselhe uma nova lei saneadora, semelhante a4 de 1850. Essa
lei, inspirando-se na experiéncia de empresas de servigos publi-
cos, cujos departamentos juridicos tém-se empenhado em legali-
zar imoveis que elas se interessem em adquirir, podera con’iar a
um ou mais érgdos administrativos a tarefa de coligir documen-

18 MAYER, Otto. Dir. adm. al. Buenos Aires, Ed. Depalma, 1951. t. 3,
§ 34, p. 51; FLEINER, Fritz. Droit administratif allemand. Paris, Ed. Dela-
grave, 1933. § 18, p. 182; LOPES, op. cit, v. 4, n. 637-638, n. 162 et seq.;
CAMARGO, Laudo de. Decisges. Sio Paulo, Ed. Saraiva, 1931. p. 153-156;
Acs. do Cons. de Magist. de Sao Paulo, de 24.01.1973 e de 10.12.1973. In:
Rev. do Inst. de Registro I'mobilidrio, Sio Paulo, n. 2, p. 106 e 108.

19 CARUGNO, Pasquale. L’espropriazione. Mildo, Ed. Giuffre, 1950.
n. §, p. 24.
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tos e preparar a regularizacdo dos nao titulados, sem precisar
provavelmente para isso de reduzir o prazo do usucapidao, que ja
se tornou bastante curto.

Posteriormente, a matricula desses imoveis no registro se fara
lancando apenas o ultimo titulo, ou o que for criado, com a des-
cricio do imével, dispensado o resumo cronologico dos titulos an-
teriores do qual se conclua a propriedade atual. Esse procedimen-
to se justifica pela razio de que o ultimo titulo € o que contém
a descricdo atual do imovel, que deve encabecar a matricula, e
ainda porgue assim se alivia o livro de numerosos assentos liga-
dos a titulos buscaveis no arquivo.



CAPITULO 14

PRINCIPIO DE INSTANCIA

1. Principio de instdncia. Excecées. 2. Defeitos do titulo. Exi-
géncias e dividas. 3. Tramitacdo da duvida. Extrato do titulo.
4. Registro e devolugcdo do titulo. Carimbos. 5. Arquivamento
de comprovantes do registro. 6. Roteiro do exame dos titulos.
Requisitos acerca das partes, do imdvel, do titulo e dos tributos.

A acdo do registrador deve ser solicitada pela parte ou pela
autoridade. £ o que no Direito Alemio se costuma chamar de
principio de instancia, expressio adequada também no Direito
Brasileiro, por traduzir bem a necessidade de postulacao do re-
gistro. Sem solicitacdo ou instdncia da parte ou da autoridade o
registrador néo pratica os atos do seu oficio.?

A Inscricao de um titulo ha de ser precedida, portanto, da
sua apresentacéo ao Cartorio do Registro de Iméveis com o reque-
rimento do interessado no sentido de ser efetuada. Esse requeri-
mento pode ser oral ou escrito, o que facilita o acesso dos do-
cumentos ao registro, aonde podem ser levados por qualquer pes-
soa, transformando-se assim o interessado em simples portador,
de acordo com uma pratica mais que centenaria,

Como atualmente o Registro de Imobveis é regulado por uma
lei comum a outros registros publicos, é nas disposicoes gerais
dessa lei que se encontra expresso o principio de instincia. Se-
gundo essa disposicdo legal, os atos do registro serfo praticados

1A palavra “instancia” costuma ser empregada equivocamente com

os significados de ‘“relacdo processual” e de “grau de jurisdicAo”. A bem
da uniformidade da terminologia juridica, o Cédigo de Processo Civil de
1973 aboliu do seu texto o primeiro significado, até entdo usual nas expres-
sbes suspensio, absolvicio e cessacdo da instincia, substituindo a palavra
por “processo” (arts. 262-269), mas a Constituicdo da 1969 ainda consarva
0 segundo (arts. 119, II, ¢, e III; 125; 144, Ill e § 1.5 a e d e § 6.9; 192).
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a requerimento verbal ou escrito dos interessados, além de por
ordem judicial ou requerimento do Ministério Publico (Lei nu-
mero 6.015, de 1973, art. 13).

Assim se manteve a pratica tradicional, facilitadora dos mne-
gocios imobiliarios, em que nio se exige sequer que o interessado
formule expressamente o requerimento de inscri¢do, pois o oficio
do Registro de Imoéveis se satisfaz com o requerimento tacito de-
corrente da apresentacdo do titulo inscritivel. A apresentacéo do
titulo subentende ou implica o requerimento de inscrigao. Alias,
da-se 0 mesmo no registro alemao, em que, uma vez verificado o
consentimento para a insericdo que aqui vem exarado no titulo,
se dispensa o interessado de requeré-la expressamente.

A apresentacio deve determinar automaticamente a prenota-
cio do titulo para efeito da garantia da prioridade. O art. 12, § tni-
n;o da Lei n.° 6.015, de 1973, ao prever a apresentacdo “para cal-
culo de emolumentos”, sem o subseqiiente lancamento do titulo
no protocolo, destoa do sistema registral e enseja claramente a
burla do principio de prioridade.

Na verdade, esse preceito anémalo presta-se a ser utilizado,
no jogo de interesses, para desviar um titulo da porta do registro,
a fim de que nele penetre livremente outro titulo sobre o mesn?o
imével. Ao retornar o titulo supostamente apresentado “para cal-
culo de emolumentos”, j4 encontrara a sua frente o outro, que por
obra e graca de estranha permissdo legal lhe escamoteara a prio-
ridade. ®

O requerimento inicial da inscricdo néo vale, porém, para to-
dos e quaisquer atos intermédios até que ela seja efetua.tda, por-
quanto, surgindo a duvida do registrador sobre a 1ega11dade do
requerido, se exige novo requerimento para que ela sej’a pI‘DCESSE'I,—
da. A exigéncia é compreensivel ndo s6 pela conveniéncia de. a'tljalr
o verdadeiro interessado, em cujo lugar estivera talvez inicial-
mente um simples portador, como para dar-lhe ensejo de acom-
panhamento do processo mediante a indicacdo do endereco para
as intimacoes.

2 WOLFF, Martin. Derecho de cosas. § 32, La instancia, p. 160.
Cf. ac. T. J., SP, de 29.06.1979, na Rev. de Dir. Imob., n. 5, 1980, p. 67.

1002 = 22




328 REGISTRO DE IMOVEIS

De modo geral, o requerimento escrito, com indicacéo do en-
dereco do requerente, é reclamado nos seguintes casos: a) inicio
do processo de duvida com remessa do titulo ao juizo competente
para dirimi-la (art. 198); b) retificagdo administrativa de erro
constante do registro (art. 213); ¢) unifo de iméveis confinantes
pertencentes ao mesmo proprietario (arts. 234 e 235); d) desmem-
bramento de imével (§ Unico do art. 235); e) averbacdo de mu-
danca de denominacdo e de numeracdo de prédios, de edificacio,
de reconstrucao, de demolicdo, bem como de casamento, de sepa-
racdo judicial e de restabelecimento da sociedade conjugal do ti-
tular (parag. Unico do art. 246).

O requerimento de unido de imoveis confinantes descrevera
o perimetro do imoével unificado, assim como o de desmembramen-
to descrevera tanto a parte desmembrada como a remanescente, de
modo a especializar os imdveis para a matricula e para a averba-
cao, respectivamente. Cada requerimento sera instruido com a
autorizacdo do 6rgao oficial de cadastramento imobilidrio, da Pre-
feitura, do INCRA ou do Patriménio da Unido, conforme o caso,
e, se nao for acompanhado de planta, podera o registrador exi-
gi-la.

No caso de desmembramento, se o imével for serviente, devera
mencionar-se a servidao e determinar-se a gleba onde se exercita,
se a desmembprada ou a remanescente. Essa determinacao, aplica-
vel comumente aos casos de aqueduto e de trénsito, ao mesmo
tempo que respeita a perpetuidade da servidio, permite, de um
lado, o imediato conhecimento desta pelo adquirente da gleba
onerada e, de outro, a liberacfo daquela que deixa de sé-lo. Do
contrario, a escritura de transmissdo da gleba onerada podera
omitir o 6nus inscrito contra o imével primitivo, sem que o exa-
me da legalidade dé pela falta, ocasionando atritos entre o trans-
mitente e o adquirente, ou enfre este e o vizinho do imével do-
minante.

O requerimento para averbacdo de fatos modificativos da fi-
sionomia do imoével, bem como do estado civil do seu titular, sera
instruido igualmente com o documento comprobatério expedido
pelo 6rgao oficial competente. Nesses, como nos casos preceden-
tes, o requerimento deve trazer o recomhecimento da firma do
requerente (§ tnico do art. 246).

1
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O nosso Codigo Civil prevé que a inscricdo seja requerida por
qualquer intéressado, tanto aquele a quem aproveita, como aque-
le a quem prejudica, bem como pelo representante ou érgéo de
um ou de outro, fazendo-o num texto restrito & transmissio.gra-
tuita, mas que tem evidente carater genérico, abrangendo toda
espécie de transmissdo e de oneracdo (Cod. Civ., art. 857; cf. Dec.

n.0 4.857, de 1939, art. 233).

Ao invés de aludir a ‘“gqualquer interessado”, a nova Lei do
Registro declara que a inscricdo pode ser provocada por “qual-
quer pessoa”, o que néo é exato, bastando, para comprova-lo, lem-
brar a inscricdo da hipoteca legal ou da judicial. Dai interpretar-
-se a expressdo nova como equivalente a antiga, em cuja genera-
lidade cabe analiticamente:

a) qualquer das partes que estipularam o negécio juridico,
como o disponente e o adquirente, em uma aquisicéo, o proprieté-
rio e o credor em uma hipoteca;

b) o representante legal ou negocial de qualquer das partes,
como o pai, a mie, o tutor, o curador, o inventariante, o sindico,
o gerente ocu administrador de uma sociedade, o procurador;

¢) o mandatéario tacito de qualquer das partes, entendendo-
-se como tal o portador dos titulos ao registro para a inscrigéo;

d) o terceiro interessado em assegurar o direito que se deva
inscrever, ou em cancelar o 6nus de um direito inscrito, como,
respectivamente, o credor de um herdeiro quinhoado em partilha
relativamente ao formal desta e o credor quirografario de um de-
vedor hipotecario relativamente & quitacdo extintiva da hipoteca.

Da enumeracio feita, a quarta alinea, concernente ao tercei-
ro interessado, se acha encoberta na disposicdo legal que faculta
ao terceiro prejudicado fazer, em juizo, prova da extincéo dos 6nus
reais e promover o cancelamento (Lei n.% 6.015, art. 253; cf. Dec.
n.° 4.857, de 1939, § unico do artigo 293), Apesar de restrita ai
a0 terceiro prejudicado pela omissdo do cancelamento de um onus,
a faculdade tem sentido genérico.

A inscricdo ndo pode, em principio, ser promovida ex officio
pelo registrador, ainda que lhe conste a existéncia, no territorio
de sua jurisdicdo, de mutactes juridico-reais que devam ser ins-
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critas. A atividade do registrador tendente 4 inscricdo ha de ser
provocada pelo interessado, embora se reconheca que a regra da
provocacao merece ser afenuada a bem da boa ordem do regis-
tro, mormente num pais onde, devido & insuficiéncia do ensino,
tantos desconhecem a necessidade legal.

Esse fator aviva contingéncias que aconselham abrir exce-
coes a regra, permitindo que o registrador exerca, dentro de cer-
tos limites, uma atividade espontanea, mas indispensavel a regu-
larizacdo dos livros registrais e & seguranca do trafico. Nesse sen-
tido, a intuicdo do serventuario ja se antecipa, as vezes, a auto-
rizacdo da lei, quebrando, com a sua iniciativa pessoal, a rigidez
do preceito em beneficio do publico. Quando a autorizacio vier,
apenas generalizara esse procedimento episédico.

Se, no requintado registro alemao, a servico de um povo alta-
mente educado, a regra, ha muito, sofre temperamento, gracas
a0 qual o registrador pode tomar a iniciativa de recrutar titulos
cujo absentismo traz prejuizo a seguranca do trafico, que dizer a
respeito da necessidade desse temperamento em um pais cujo povo
desconhece, em boa parte, o mandamento legal que torna a ins-
cricdo indispensavel para a aquisicdo negocial do imovel? Esta se
vendo que 0 nosso registro precisa copia-lo o mais breve possivel,
ndo por espirito de imitacdo, mas por apego a realidade, em face
da qual ele deveria ter sido adotado aqui antes de o ter sido ali.

Dai desejar-se que, tdo cedo quanto possivel, se lancem ao
pé da regra determinadas excecoes, em face das quais o registra-
dor figue habilitado a agir de oficio, a fim de evitar que a ordem
dos registros seja seriamente perturbada por omissdes. Dentre
essas excecoes, trés, ja indicadas inequivocamente pelo casuismo
registral, podem ser formuladas com menor generalidade do que
a quarta, destinada a ensejar o atendimento de casos que even-
fualmente surjam no versatil expediente cartorial. Em suma, a
atividade de oficio cabera:

@) quando um registro repercutir necessariamente em ou-
tro caso, em que se impora o assento reflexo ou remissivo;

b) quando, no mesmo titulo, se reunirem dois ou mais atos
distintos, mas ligados entre si, caso em que se fara o registro de
todos;
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¢) quando o registro caducar pelo decurso do tempo, caso
em que se lancard o seu cancelamento;

d) quando a omissdo da parte trouxer prejuizo a seguranca
do trafico imobilidrio, caso em que a parte deverd ser notificada
para supri-la mediante a apresentacao dos titulos ao registro.

Dessas excecoes, a primeira explica-se pela conveniéncia de
manter a boa ordem dos registros e ja é admitida e praticada
ordinariamente no presente, As remissoes reciprocas entre assen-
tos interdependentes s@o correntes no momento, sendo o exemplo
delas tirado do art. 246 do regulamento anterior, o cancelamen-
to da “transcricdo” por forca de subseqliente transferéncia, o qual
doravante, devera ser averbado a margem da inscrigcao anterior e
sublinhado a tinta vermelha na epigrafe desta.

A esse exemplo cabe juntar outro tipico, a saber, o do cance-
lamento de todas as hipotecas que recaiam sobre o imdével quan-
do se inscrever no registro a carta de arrematacdo extraida de
execucdo movida pelo credor hipotecario ou, com notificacdo des-
te, por credor quirografario, pois a arrematacdo extingue sempre
o 6nus (C6d. Civ., art. 849, VII, e 826; Lei n.0 6.015, de 1973, ar-
tigo 251, II; Coéd. de Proc. Civ., art. 619 e 698). Sem o manda-
mento de baixa geral, as demais hipotecas continuardo em aberto.
A extincdo da hipoteca em todos os graus pela arrematacao do
imével, além de declarada em lei, vem ensinada por doutrina tra-
dicional no Brasil, atualizada com fidelidade por Liebman.*

A segunda excecdo justifica-se, nfo sO0 pela mesma conve-
niéncia como ainda pelo respeito devido a boa-fé das partes, sem-
pre convictas de que o registro de uma escritura abrange tudo
guanto ela contém. Se, no mesmo titulo, se acham geminados
dois direitos, idénticos, como na permuta, ou diversos, como na

4 LIEBMAN. Processo de execucdo. Sio Paulo, Ed. Saraiva & Cia,,
1946. 1. 72, p. 244-249; LAFAYETTE. Direito das cousas. Rio, Ed. Garnier,
1877. v. 2, § 277; VEIGA, Didimo da. Dir. hip. Rio, Ed. Laemmert & Cia.,
1899, n. 323, p. 527; TEIXEIRA DE FREITAS. Consolidacio das leis civis.
3. ed. Rio, Ed. Garnier, 1876. art. 527; SOUZA, Pereira e. Proc. civ. Rio, Ed.
Perseveranca, 1879. t. 3, § 422; MONTEIRO, Jodo. Proc. civ. Sdo Paulo,
Ed. Duprat & Cia., 1905. v. 3, § 278; FRAGA, Afonso. Execucfo das senten-
cas. Sdo Paulo. Ed. A. Teixeira & Cia., 1922. p. 230; HEDEMANN. Derechos
reales. Madrid, ed. da Rev. de Derecho Privado. § 15, p. 123.
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venda acoplada com hipoteca, é justo que, ao inscrever-se um de-
les, se inscreva também o outro, completando-se a seguranca bus-
cada por ambos. Nao se compreende possa o registrador registrar
uma transmissédo e deixar de registrar a hipoteca adjeta. No en-
tanto, o Tribunal Paulista ja o admitiu em prejuizo do credor
hipotecario, invocando o principio da voluntariedade da inscricao,
a despeito de ser adversa ao julgado a disposicdo regulamentar,
assim como a doutrina.?®

Semelhante a essa transmissdo inter vivos é a adjudicacio
causa mortis que, para comodidade da partilha, se faz a um dos
herdeiros da totalidade de um imével em que outro tenha parte,
ficando este com um crédito equivalente contra aquele, garanti-
do por hipoteca do imével. O formal de partilha do herdeiro cre-
dor abrange efetivamente dois direitos geminados, um ostensivo,
de crédito, contra o co-herdeiro devedor, a quem foi adjudicado o
imével, o outro subjacente, de hipoteca desse imovel para garan-
tia do crédito, comumente chamado torna ou reposicio (Cod. Civ.,
art. 827, VIII; Cf. art. 1.777; Dec. n.° 4.857, de 1939, art. 264, n.
VIID). Assim, servindo o formal de partilha de titulo para dois
fins, deve submeter-se a duas inscricdes, a primeira do quinhao
Gue tocou ao herdeiro em outros bens, a segunda da sua hipote-
ca sobre o imovel adjudicado ao co-herdeiro, garantidora do valor
da reposicao. ¢

Ao passo que o regulamento anterior admitia dois casos de
auplo registro, referentes 4 permuta e & transmissdo com pacto
de hipoteca (Dec. n.° 4.857, de 1939, arts. 203 e 204), a atual Lei
do Registro s6 admite o primeiro (Lei n.° 6.015, art. 187) mas
torna-se mister estender o preceito a todos os casos em que haja
geminacao de direitos no mesmo titulo. A fim de evitar seja de
novo invocado o principio da voluntariedade da inscricdo para
espoliar um credor legitimo, os casos, em vez de destacados em
artigos de mero procedimento, devem configurar-se como de pro-
cedimento de oficio, passando agora a ser previstos como exce-
coes expressas aquele principio. Lancada a regra da provocacao

5]

GARCIA, Lisipo. 4 {ranscricdo. p. 205-208: LOPES, Serpa. Registros
publicos. 2. ed. v. 4, n. 700, p. 317.

¢ LOPES, Serpa. Registros piblicos. v. 2, n. 302, p. 265; ALMEIDA,
Lacerda de. Dir. das coisas. § 159, p. 274; FRAGA, Afonso, Dir. reais. p. 762.
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da parte para a atividade do registrador, ao pé dela ha-de encon-
trar-se logo a/excecdo da sua atividade espontanea ou de oficio.
Assim, o promovente do registro de um titulo, em que se reu-
niram dois atos distintos, mas ligados entre si, ao inscrever o
ato que lhe interessa, inscrevera igualmente o que inferessa a
outrem. Exemplificando, o comprador de um apartamento que
o deixar hipotecado ao vendedor para garantia do pagamento dp
preco, a0 inscrever a sua aquisicéo, inscrevera igualmente a hi-
poteca do vendedor. Contudo, podera reaver o que desembolsar
com essa inscricdo adicional, do interesse do credor, para o que
igualmente se preceituara que, se houver mais de ux?n inte,res‘.sa,c.lo,
aquele que promover a inscricdo benéfica aos demais tera direito
regressivo contra esses para haver a respectiva parte na despesa.

A terceira excecdo visa a escoimar o livro de inscricoes que
hajam caducado pelo decurso do tempo, a fim de que, por sua
simples presenca no livro, nao impegcam, atrasem ou embaracem
negdcios que tenham por objeto, ou por base, o imovel. Dentre as
inscricoes caducas cabe destacar as referentes a hipoteca 001'1}
mais de trinta anos sem renovacgo e a anticrése por x anos ja
esgotados, ambas lembradas por Pontes de Miranda como casos
de desaparicdo “automatica” de direito real, com a diferenca de
que o tratadista prescinde, para tanto, do ato do c.ancelamen.to, i1
quando ¢é essencial que este preexista, para o quf: importa seja o
registrador autorizado por lei a praticd-lo de oficio.

A quarta excecdo, cuja necessidade se impds no registfo ale-
mao ao rever-se a ordenanca de organizacdo e escrituracdo dos
livros em 1935, ® pode ser exemplificada com a hipétese em queAO
proprietario de um imovel efetua o seu desmembramentq em trés
partes, vendendo-as sucessivamente a trés pessoas d1ferfen1;es.
Quando, primeiro que os dois outros compradores, o ac:lqluldrente
da 3.2 parte aparece no cartério para inscrever a aquisicao da
“sobra” com certa 4rea, o registrador ndo tem meio de verificar
se se trata efetivamente de “sobra”, ou se a area esté correta, sem

7 MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado. Rio, Ed. Borsoi,
1959. v. 20, § 2.429, n. 2. :

&8 HEDEMANN, op. cit., § 13, n. II, p. 102; § 14, n. I, p. 1[]8.. et seq.;
AZEVEDO, Filadelfo. Registro de imdveis. Valor da transericdo. Rio, ed. da
Liv. Jacinto, 1942. n. 6, p. 11.
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notificar os dois primeiros adquirentes a trazerem os seus titulos
ao cartoério.

Em Petropolis freqiientemente um “prazo” é dividido, mas se
apresenta ao cartorio do registro, em primeiro lugar, o compra-
dor do “resto”, Ora, néo se pode conhecer um “resto” sem saber
quais foram os desmembramentos. E preciso, nesse e em outros
casos, compelir a parte a trazer as escrituras ao registro. Do con-
trario, o comprador do “resto” ficard prejudicado, sem poder efe-
tuar a inscricdo do seu titulo. Dai o acerto da notificacdo do ad-
quirente ou adquirentes intermédios para o preenchimento das la-
cunas impeditivas da inscricdo do adquirente final.

Além dessa hipotese, outra, de intermitente ocorréncia, pode
ser aventada, a saber, a venda de uma ou mais glebas do imével,
que esgotam a sua 4rea inscrita, apesar de no titulo serem dadas
como desmembradas dele, com o qual passam a confinar. Nessa
hipdtese, o imével provavelmente tem uma 4rea maior do que a
inserita, mas o proprietario deve ser notificado para fazer a sua
medicao prévia, a fim de que a inscricdo nova n#o contradiga a
anterior, levando o registro a consignar um absurdo: a soma das
partes maior do que o todo.

A apresentacéo do titulo e a sua prenotacéo no protocolo mar-
cam o inicio do processo do registro, que prossegue com 0 exame
da sua legalidade, que incumbe ao registrador empreender para
verificar se pode ou ndo ser inscrito. A inscriciio ndo é, portanto,
automatica, mas seletiva, porque depende da verificacao prévia
de estar o titulo em ordem. Além da qualificacdo do titulo consti-
tuir um dever de oficio, o registrador tem interesse em efetus-la
com cuidado, porquanto, se lancar uma inscricdo ilegal, fica su-
jeito a responsabilidade civil.

Ao passar ao exame dos titulos, faz logo uma selecao elimi-
natoria, excluindo os que, sem sombra de duvida, sdo irregistra-
veis, entre os quais o relativo a imdvel pertencente a jurisdicao
de outro cartério, o idéntico a outro j4 prenotado, o colidente com
outro prioritario, o aberrante do registro, bem com o emanado de
falido ou de administrador de instituicao financeira em interven-
¢ao ou liquidacdo extrajudicial, isto é, de quem foi atingido por
indisponibilidade de bens, normalmente comunicada ao cartério
para o fim de abstencdo de assentos (Lei n.o 6.024, de 1974, arti-

;ia
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gos 36 § 2.0 letraa e 38). Cancelada ex officio a respectiva preno-
tacdo por ser esta assento provisério, ao contrario da inscricdo,
que é um assento definitivo, os titulos irregistraveis s@o devolvi-
dos aos apresentantes.

Apos essa selecdo eliminatoria, os demais titulos, dependen-
tes de maior indagacdo, sofrem uma selecdo classificatoria, em
virtude da qual os mais numerosos sdo encaminhados ao livro de
inscricdo, pelo reconhecimento da sua legalidade, ao passo que os
restantes ficam sobrestados até que possam ter, ou nao, 0 mesmo
encaminhamento. Essa diversidade de tratamento decorre do jui-
zo formado pelo registrador a respeito da legalidade, porque se, no
seu entender, o titulo nao satisfizer os requisitos legais, deixara
de dar andamento & inscricdo, embora néo possa, por sua propria
autoridade, recusa-la em definitivo. A recusa definitiva é da al-
cada do juiz, a quem o registrador submetera a sua duavida para
que a resolva como lhe parecer de direito.

Na verdade, o exame da legalidade do titulo pode fazer emer-
gir uma destas trés hipoteses, cada uma das quais sujeita a um
tratamento préprio, conforme se infere do preceito legal de onde
se desdobram: @) inexisténcia de defeitos intrinsecos ou extrinse-
cos, caso em que a inscricdo deve ser efetuada; b) existéncia de
defeitos, caso em que sera feita ao interessado ewxigéncia para sa-
na-los; ¢) nao se conformando o interessado com a exigéncia ou
nido podendo satisfazé-la, serd suscitada a didvide perante o juiz
(Lei n.° 6.015, de 1973, art. 198; Cf. Dec. n.° 4.857, de 1939, artigo
215).

Dessas trés hipéteses, a primeira, da legalidade manifesta de
titulo, importa em abreviamento do processo, visto como, apés a
feitura de extrato, se lanca logo a insericdo. As duas outras, con-
tudo, devido a presenca de defeitos, requerem novos tramites, ne-
cessariamente dilatérios, que trazem quase sempre consideravel
alongamento do processo, até que o titulo se revista afinal daa 1(?-
galidade indispensavel & inscricdo. Esses tramites sdo a exigéncia
do registrador ao interessado para que ponha o titulo em confor-
midade com a lei ou, se houver recusa ou impossibilidade de sa-
tisfazé-la, o levantamento da duvide perante o juiz.

A erigénecia do registrador ao apresentante do titulo deve ser
indicada por escrito, o que imediatamente se entende, desde que
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se considere que a omissido em cumpri-la acarreta o cancelamen-
to da prenotacdo apés o decurso do prazo de trinta dias. A exi-
géncia se refere a defeitos que o interessado pode corrigir seja
pela apresentacdo de documentos, como a certidao de idade, de
casamento, de construcio, de regularidade de situacdo previden-
ciaria, seja pela retificacao da escritura inicialmente trazida, seja
pelo pagamento de tributo acaso devido, para o qual o registra-
dor lhe fornecera uma guia.® De ordinario, € satisfeita em prazo
razoavel, marcado pelo registrador, que, em face da regularizacio
do titulo, efetua em seguida a inscri¢éo.

As vezes, porém, o cumprimento da exigéncia demanda um
prazo, que excede o de trinta dias, sem culpa de apresentante de
titulo, como acontece frequentemente com documentos que devem
ser fornecidos por ¢rgaos fiscais ou parafiscais, como o Instituto
Nacional de Previdéncia Social (INPS). Suponha-se que, para a
insericdo de uma escritura de promessa de venda, o cartério exija
a certidao de regularidade previdencigria, que nem sempre diz
respeito ao comprador, mas ao construtor, ou entdo a inscricdo
prévia da escritura do vendedor. Apesar da diligéncia do apresen-
tante, tais documentos s6 puderam ser obtidos depois de passados
os trinta dias.

Nessa eventualidade, ndo seria razoavel que, ao voltar com a
certiddo, ou com a prova da inscricdo prévia do vendedor, cuja
falta adiara o registro da sua escritura de promessa, o apresen-
tante ja encontrasse cancelada a sua prenotacéo. A injustica raia-
ria pela iniqliidade se, ac mesmo tempo, ja encontrasse também
inscrita uma promessa colidente com a sua, porque entdo o can-
celamento automatico teria servido para burlar o seu direito,
quando néo lhe coubera culpa do excesso do prazo.

Dai acautelar a lei essa eventualidade ao dizer que cessario
automaticamente os efeitos da prenotacéo, se, decorridos trinta
dias do seu lancamento no protocolo, o titulo nao tiver sido re-
gistrado “por omiss@o do interessado em atender ds exigéncias le-
gais” (Lei n.0 6.015, de 1973, art. 205). Se a omissdo nido for do
interessado, mas de uma reparticdo publica ou autirquica, por
exemplo, nao haverd cancelamento automatico.

9  Garcia, op. cit., p. 336.

PriNciPio DE INSTANCIA 337

A fim de evidenciar que néo houve omissio da sua parte em
atender as exigéncias, quando estas ndo forem satisfeitas dentro
do prazo, é preciso que O interessado exiba prova da sua diligén-
cia ao registrador, como o recibo do protocolo da reparticdo a que
foi requerida a certiddo por ele exigida. Empbora essa prova possa
ser deixada a critério do registrador, convira, para garantia dele
¢ da parte, que seja regulada por portaria do juiz a que estiver
subordinado. Do contrario, expoe-se o cartorio a ficar indefinida-
mente com um numero enorme de titulos pendentes, quando mui-
tos deles ja teriam incorrido realmente em cancelamento.

A exigéncia tem suas balizas em dois preceitos legais, o que. a
prevé para sanar deficiéncias do titulo e o que sanciona ai. omlst
séo do seu cumprimento com o cancelamento da prenotacdo (Leil
n0 6.015, de 1973, arts. 198 e 205). Nao passa do ambito do car-
tério, dentro do qual se faz e se cumpre, ao contrario da duvida,
que, uma vez levantada, sai daf para o cartorio do juizo compe-
tente para dirimi-la, s6 retornando depois de resolvida em defi-
nitivo.

A duvide é também levantada por escrito pelo registrador,
guando o interessado manifesta a sua inconformidade com a exi-
géncia, ou existe impossibilidade de satisfazé-la, por depender,
por exemplo, de vistoria administrativa. Nessa conjuntura incum-
be ao interessado requerer que o titulo, com a declaracéo da da-
vida, seja remetido ao juizo competente para dirimi-la. A despeito
do requerimento inicial da inscrigdo do titulo, hé de sobrevir esse
rovo requerimento para que a duvida seja processada e se atinja
afinal a fase de tabulacdo, isto em virtude de mandamento que
encerra antiga controvérsia (Lei n.° 6.015, art. 198), 10

Ao suscitar a davida, ha de o registrador alinhar breve mas
claramente as razoes que a apéiam, anotando, a0 mesmo tempo,
a sua ocorréncia 3 margem da prenotacdo no protocolo € certifi-
cando-a no titulo juntamente com a prenotagao. Apo6s fornecer
copia da declaracdo da duvida ao apresentante, notificando-0 a
impugné-la, no prazo de quinze dias, perante o juizo competente,

10 LOPES, op. cit., v. 2, p. 365; LOUREIRO, waldemar. Registro da
propriedade imovel. 5. ed. Rio. v. 2, D. 272 et sed.
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o registrador, certificados esses tramites, remete-la-4 2 esse juizo,
acompanhada do titulo,

O prazo de impugnacdo da duvida pelo suscitado é de trami-
tacdo do expediente administrativo, e nio de decadéncia do di-
reito de impugnar, visto como a lei nio atribui essa conseqlién-
cia ao seu decurso. A sua finalidade & regular internamente a
marcha do processo administrativo, num trecho do seu itinerario
de sorte que o excesso dele ndo determina a invalidade do ato, a
saber, impugnacdo oferecida fora do tempo. 11

Oferecido ou né@o a impugnacéo a duvida constitui um pro-
cesso que dura certo tempo, as vezes alguns meses, até o julga-
mento, ndo obstante a sua natureza administrativa, (Lei n.% 6.015,
de 1973, art. 204). No entanto o Codigo Civil prevé que o processo
da duvida termine no prazo de trinta dias, dentro do qual poders
ser julgada improcedente ou procedente. No primeiro caso, subsis-
tird a prenotacdo do titulo no protocolo e, com a sua data, se
fara a inscricdo; no segundo, sera cancelada a prenotacdo no pro-
tocolo, ressalvado & parte o direito de obter mais tarde outra, rea-
presentando o titulo (Céd. Civ., art. 835).

Esse preceito do Cédigo Civil suscita duas sérias questoes,
cuja importancia ressalta imediatamente quando se considera que
0 prazo de trinta dias concerne & prioridade de todos os direitos
reais, que é o que precisamente se assegura com a prenotacao dos
titulos no protocolo. Est4, portanto, em causa a perda da proprie-
dade nas duas referidas questdes, que sucessivamente indagam:
a) se o prazo de trinta dias é fatal, de sorte que no seu termo devem
ser automaticamente canceladas todas as prenotacdes e, no caso
negativo; b) se o julgamento da duvida, de improcedéncia ou de
procedéncia, tem sempre, em ambos os casos, efeito imediato sobre
a prenotacéo, independentemente de interposicdo de recurso.

A primeira dessas questdes teve resposta afirmativa, isto é, no
sentido de considerar fatal o prazo, quando este foi originalmente
estabelecido na legislacdo imperial para o fim restrito de assegu-
rar a prioridade da hipoteca, apressando, a0 mesmo tempo, o an-
damento da especializacdo da hipoteca legal. Decorrido o prazo,

11 Cf. Ac. da 7.2 CC do T.J. de RJ de 16.11.1976 na Rev. de Dir. da
Procuradoria Geral da Justica, p. 167.
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sem que dentro dele se realizasse a inscricao, as prenotagoes fica-
vam ipso juré sem efeito (Lei n.0 1.237, de 1864, art. 9.°, § 27; Dec.
n.© 3.453, art. 144; Av. n.0 60, de 7.2.1867, n.° 1).

Quando, porém, depois de desaparecer no regulamento i{}o-
piliario n.0 370, de 1890, reapareceu no Codigo Civil, as op?mot?s
dividiram-se acerca da resposta, continuando alguns a conmdfira-
-lo fatal e improrrogavel, '* ao passo que outros passaram a havé-lo
como prorrogavel ou extensivel, visto como, ja agora, se' pressu-
punha correr dentro dele um processo e um julgamento. ' Se: em
face da Lei Imperial, j4 se dizia que consagrar a prenotaga? B
estreita-la nos limites de trinta dias vale o mesmo que :escreveda
na lei e recusar-lhe os meios de vida, '* com mais forte razao se poFIle
dizer, em face do Codigo Civil, que ndo é curial aprisionar a subsis-
téncia de uma prenotacao dentro de um prazo, quando este depen-
de de um julgamento capaz de excedé-lo. :

Quanto & segunda questao, que, na maioria QDS- casos, é 'ab-
sorvida pela primeira, com a qual passou a coexistir 1}0 regime
do Codigo Civil, tem tido resposta no sentido de u:,lue 0 Julgamejn-
to da duvida, de improcedéncia, ou de procedéncia, p%‘oduz ef.e11;o
imediato sobre a prenotacdo, independentemente da interposicao
de recurso, invocando-se para abonar essa solugﬁc\-o argum.ento
de que ao outro interessado, para obter a retificacdo do registro
indevidamente feito ou que n&o exprima a verdade, outorg-a 'a
lei recurso diverso (art. 860).'" A resposta, ponentura a,dmls§1-
vel quando a decisdo julga improcedente a duvida, porque entao
a outro interessado caberid a acdo de retificacdo do registro dela
resultante, deixa de sé-lo quando a julga *procede?’zte, porque en-
tdo, ao invés de seguir-se qualquer registro suscetivel de ser ata-

12 BEVILAQUA, Clovis. Cdédigo Civil. v. 3. obs. ao art. 835; FULG?;IS-
CIO, Tito. Hipoteca. Sio Paulo, ed. da Liv. Académica. Nota ao art. A
p. 325. . ‘

i SANTOS, Carvalho. Cod. Civ. int. Ed. da le..Freltas Bastos. 111;11;
do art. 835: Cf. Afonso Fraga e Azevedo Marques, citados por Ca;\li?.DA
Santos: LOPES, op. cit., v. 2, n. 346, p. 358 et seq.; PONTES DE MIR -
op. cit., v. 20, § 2.457, p. 108. 1 i ]

14 LAFAYETTE, op. cit.,, v. 2, § 228, p. 211, nota 4.

15 FULGENCIO, op. cit., nota ao art. 835, p. 324-325; SANTOS, op.
cit., int. do art. 835, p. 458.



340 REGISTRO DE IMOVEIS

cado, o que se segue é o cancelamento da prenotacdo, que aniqui-
la a prioridade do apresentante do titulo.

De fato, cancelada a prenotacao, fica o protocolo aherto para
receber outro titulo prejudicial ao primeiro, ganhando esse segun-
do titulo uma prioridade, contra a qual ndo haveri recurso. Haja
vista o cancelamento da prenotacdo de uma venda ou promessa
irretratavel de venda antes da decisdo cancelatéria transitar em
julgado, o qual enseja a repeticdo de negécio com um segundo
comprador, que adquire uma prioridade que ndo mais lhe podera
ser arrebatada, ainda que o primeiro ganhe o recurso interposto
da decisGo da duvida pelo juiz. Ao primeiro comprador restari
apenas a acéo de perdas e danos contra o vendedor, nio a acéo
de retificacdo do registro.

Das duas questoes entrelacadas, a primeira, de manifesto re-
flexo na segunda, foi longamente discutida, dai resultando que
a jurisprudéncia veio a inclinar-se pela prorrogabilidade do prazo
de trinta dias, recusando a caducidade automéitica das prenota-
¢oes que o excederem. Além de o Cédigo Civil ndo estabelecer ex-
pressamente a decadéncia ou nulidade da prenotacdo no venci-
mento do prazo, reconheceu-se que a parte néo deve ser prejudi-
cada por falta que ndo lhe possa ser imputada. Dai o acatamento
da doutrina segundo a qual a ultrapassagem do prazo nio implica
no cancelamento ex officio da prenotagdo, enquanto estiver pen-
dente o processo da duvida.

Julgado esse processo, surge a questdo de saber se o julga-
mento tem efeito imediato sobre a prenotacio ou se, ao contrario,
¢ preciso esperar que transite em julgado para s6 entdo distin-
guir o que deve ser feito, conforme se pronuncie no sentido da
procedéncia ou improcedéncia da duvida. A meu ver, hi-de se
esperar que transite em julgado em ambos os casos, porgque, se,
no primeiro, o interessado pode interpor recurso, no segundo,
pode interpé-lo, como fiscal da lei, o Ministério Publico. Ndo im-
porta, neste segundo caso, para o fim de liberacdo imediata do
titulo para a inscricfo, o fato de ficar esta depois sujeita a reti-
ficacao, porquanto, por economia processual, se deve levar até
onde for possivel a apuracio do direito havido como duvidoso
pelo registrador,
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Ao tracar diretrizes para resolver esses problemas, o nosso
tratadista de registros publicos opina que o processo de duvida,
enquanto pendente, impede o cancelamento da prenotacdo, néo
cbstante o excesso do prazo, e que, uma vez julgado, a prenota-
cdo sera cancelada, no casc de julgamento de procedéncia, e man-
tida, no de improcedéncia. Todavia, deixa de esclarecer se estes
dois efeitos se produzem imediatamente ou dependem de transi-
tar em julgado a decisdo.'® Esse esclarecimento, relevante no
primeiro caso, em que o efeito é o cancelamento da prenotacéo
podia no entanto, ter sido haurido na disposicdo do regulamento
entdo em vigor, reproduzido na lei nova, segundo a qual o can-
celamento s6 se efetuard apo6s exaurir-se o ultimo recurso, inclu-
sive o extraordingrio, interposto para o Supremo Tribunal Fede-
ral (Dec. n.© 4.857, de 1939, art. 294. Cf. Lei n.° 6.015, de 1973,
art. 259).

Essa disposicdo, constante de capitulo regulamentar aberto
com referéncia a todos os livros, ja entdo me parecia dominar a
outra, situada no capitulo concernente a duvida, segundo a qual,
julgada esta procedente, o escrivo devia remeter incontinenti
certiddo do despacho ao registrador para cancelar a prenotac&o.
Na verdade, a interpretacdo literal levaria ao imediatismo da re-
messa. e, conseqiientemente, do efeito do julgamento, dado o sig-
nificado do advérbio, mas a interpretacio sistematica, concilia-
dora dos textos, induzia a entender esse advérbio de tempo como
referente a despacho de que tempestivamente nao se houvesse
interposto recurso, ou cujo recurso houvesse baixado a primeira
instancia para cumprimento da decisio da segunda (Decreto
n.0 4.857, de 1939, arfs. 218 e 294).

Ja agora, porém, tornou-se dispensavel qualquer esforgg de
interpretacdo, porquanto a nova Lei de Registro é de meridlan’a
clareza ao excluir o imediatismo do efeito do julgamento da du-
vida, subordinando sempre esse efeito ao transito em julgado da
decisdo. Apds desdobrar os tramites do processo, em que pod.e
haver ou deixar de haver impugnacdo, mas havera sempre deci-
sdo, e admitir contra esta o recurso de apelacéo, comum 2 todos
os procedimentos administrativos, acessivel ao interessado, ao

16 LOPES, op. cit, v. 2, n. 346, p. 365.
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Ministério Publico e ao terceiro prejudicado, sé entao, exaurida
a fase de conhecimento, entra na fase da execucdo (Lei n.0 6.015,
de 1973, arts. 199-203).

Ao regula-la, fa-lo num artigo que comeca por declarar ca-
tegoricamente que s6 depois de “transitada em julgado a decisdo”
dela se pode extrair qualquer procedimento. Essa & a condicéo
sine qua para que dela emanem efeitos registrais, que variarao,
conforme a duvida for julgada procedente ou improcedente. No
primeiro caso, a prenotacdo serd cancelada, a vista de comuni-
cacao do juizo, que restituird os documentos ao interessado; no
segundo, serd mantida, prosseguindo-se com a inscricdo, a vista
de mandado ou certidao do Juizo.

O recurso da decisdo da duvida é o de apelacao. Uma vez
julgada esta, nao cabe do julgamento recurso extraordinario,
porgue ocorrendo a controvérsia entre o serventuario e a parte,
ou entre esta e o juiz, e ndo entre as partes, deixa de configurar-
-se a “causa’, pressuposto constitucional do recurso. Nesse senti-
do a jurisprudéncia do S.T.F. 17

Dentre as disposicées do processo de duvida, merece desta-
que aquela que manda seja ela julgada, ainda que o interessado
nao apresente impugnacao no prazo de quinze dias (art. 199). De
um lado, o julgamento direto da duvida ai determinado concorda
com 0s principios por se referir a questdo de direito e ocorrer a
revelia. De outro lado, contribui para evitar que o processo fique
indefinidamente em suspenso por inércia do interessado, com pre-
juizo para o servico cartorial, que vé assim aumentar o arquivo
de titulos pendentes.

Esse arquivo tem sido, nas grandes cidades, um motivo de
preocupacao para o registrador, pelo que faz jus a aplauso a pro-
vidéncia tomada no tocante ao processo de duvida. Se, no con-
cernente & exigéncia, se lancar mao de uma providéncia no mes-
mo sentido, coibindo a inércia da parte com o requisito da prova
da diligéncia, caso incorra em excesso de prazo, os papeéis sobres-
tados diminuirdo consideravelmente no futuro.

O processo de duvida previsto pela Lei Registral acompanha
de perto o padrido estabelecido pela lei processual comum para oS

1%

Ac.do 2° T. de 8.T.F, de §.6.1979, na Rev. de Dir. Imob., n. 5, p. 65,
com citacdo de Jurisprudéncia.
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procedimentos de jurisdicdo voluntaria, aurx}entado apenas o pra-
zo para resposta, vale dizer, para impugnacéo, de dez para quinze
dias (Co6d. de Proc. Civ., art. 1.103-1.112). Es._se acompanhamento
prossegue até na imputacéo de custas ao 1nteressado‘ sor_nente
quando a duvida for julgada procedente, pois se harmoniza igual-
mente com o principio do sucumbimento (Lei n.° 6.015, de 1973,
art. 207).

Como se vé&, o processo de inscricdo do titulo pode sc?r breve,
longo ou longuissimo, correspondendo esses trés rrlm?os diferentes
as hipéteses de regularidade, de exigéncia e de duvida. Uma i
que o titulo seja considerado legal quer por oferecer essa quali-
cia.de desde o comeco quer por té-la adquirido inter(’:o'rren‘tementﬂe,
ap6s os tramites da erigéncia ou da duvida d(? cartorio, fica en{;ao
apto a ser encaminhado ao livro proprio, a fim de ser submetido
4 inscricao. ‘

Antes, porém, que se efetue a inscricao, formghdade conclu-
siva da mutacdo juridico-real, fixavel em livro insuscetivel de
emendas ou rasuras, é de elementar prudéncia que se prepare em
cartorio, para servir-lhe de base, um extrato do titulo.' Esse extra_.—
to desempenhar4 de inicio o papel de rascunho ou minuta, possi-
pilitando emendas ou correcoes, de fundo e de forma, que a con:
feréncia indicar antes de converter-se em insericdo, mas podera
servir mais tarde a outras finalidades, como as de consulta e de
remessa ao arquivo publico, ‘

Dada a importancia que assume, por ser destinado a fixar
direitos pelo tempo afora, precisa ndo s6 ater-se aos dados essen-
ciais como resumi-los com fidelidade. Dai convir que a sua reda-
cdo caiba ao proprio registrador, a quem competira revé-}a, quan-
do couber a um serventudrio, que entéo devera distinguir-se .p?l?.
sua competéncia e responsabilidade e especializar-se No dlfl(;ll
mister de extratar. A propésito, é interessante notar que, n? Eegls-
tro aleméo, apesar de o juiz indicar o teor literal‘da 1ps~cr1§ao a0
decreta-la, sobrevém igualmente um projeto de inscricao prepa-

) lo escrivao. *®
Iadolgfpgis de feita a inscricdo, ficara o titulo livre para ser de-
volvido ao interessado, mas, ja agora, devers levar a marca queé

12 WOLFF, op. cit., § 35, n. IIL, p. 182 ¢ nota 14.

1002 - 23
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mostre haver completado o ciclo da mutacfio juridico-real pela
juncéo do elemento real ao elemento causal dele constante. Assim
como o titulo, para reserva de sua prioridade, fora assinalado na
entrada com o carimbo do protocolo, sé-lo-4 na saida com o ca-
rimbo da inscrigéio, de sorte que, ao ser restituido, com as folhas
rubricadas, exibir4 dois carimbos, ambos com a identificacdo do
cartério, a data e a assinatura do registrador: a) protocolo, em
que se declara ter sido o titulo apresentado e protocolado sob certo
numero, em tal folha, do livro de protocolo; b) inscricdo, em que
se declara ter sido o titulo inscrito sob certo nimero, em tal fo-
lha, do livro de registro geral (Lei n.° 6.015, de 1973, art. 21).

Os dois carimbos tomam algum espaco no titulo, mas este
geralmente os comporta, como mostra a experiéncia. H4 casos,
porém, excedentes da craveira comum, em que o titulo nfo com-
porta todos os carimbos que nele devem ser aplicados, como os
de formal de partilha com iméveis em vArias circunscricoes e os
de permuta de imodveis.

Nesses casos, deverdo ser lancados nos titulos tantos carim-
bos quantas forem as diferentes circunscricdes em que se situem
0s imoveis partilhados ou permutados, o que bastarid as vezes
para encher uma folha de papel tamanho oficio. Como o titulo
néo dispde de uma folha em branco, nem de espaco bastante
para multiplos carimbos, torna-se necessario ou anexar-lhe uma
folha que os contenha a todos, rubricada, como as demais, pelo
registrador, ou facultar a este a extracdo de certiddes, quando,
a seu critério, se tornar conveniente.

A adogdo dos carimbos simplifica um dos aspectos da rotina
cartorial, mas, embora esse assinalamento assegure que o titulo
atingiu a plenitude do direito, o interessado, de posse dele, pode
desejar saber ainda se a sua inscricdo foi lancada no livro com
fidelidade. A sua vigildncia pode induzi-lo a buscar conhecer o
teor do registro. Do contrario, como podera saber se exprime a
verdade para exercer o direito de retificacgo?

A nova Lei do Registro s6 lhe confere um meio para obter
esse fim, que é requerer especialmente a certidio do registro. Nao
lhe assiste sequer a faculdade de “ver” o assento que lhe diz res-
peito no livro préprio, visto como o registrador nao é obrigado a
mostrar-lhe, mas apenas a fornecer-lhe informacoes (art. 16).
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Neste ponto, a nova Lei do Registro difere radicalmente do
regulamento anterior, que mandava “entregar” ao interessado,
juntamente com o titulo, o teor do seu lancamento, destacado do
livro-taldao (Dec. n.° 4.857, de 1939, art. 226), assim como “mos-
trar-lhe” o livro onde se achava inserto o lancamento (Dec. cit.,
art. 19, n.° 2). De novo, comprova-se que a lei se preocupou mais
com a comodidade interna do servico do que com a sua relacéo
externa, a ponto de negar acesso aos livros, até as “partes”, quan-
do o moderno registro alemfo o faculta a quem quer que nisso
tenha um “interesse legitimo”, 12

Assim como nfo faz jus a aplauso ao omitir o mandamento
do exame da legalidade do titulo, ponto decisivo para aferir a
credibilidade ou fidedignidade do sistema do registro, tampouco
merece colhé-lo ao cercear de maneira tfo ostensiva a sua publi-
cidade. Quando se associam disposi¢Ges desse jaez, o que se faz
é relegar, por amor da burocracia, o préprio fim do registro, que
¢ ministrar informacSes seguras a quantos se envolvam no tra-
fico imobiliario.

De parte esse contraste, que rompe uma tradicfo, volta-se ao
ponto em que se dizia que, efetuado o registro, os titulos sdo de-
volvidos aos interessados, cada qual com dois carimbos, o do pro-
tocolamento e o da inscricdo. Essa restituigio coloca em méo das
partes o comprovante do seu direito, mas resta saber como o re-
gistro consegue ficar com o comprovante do seu assento, uma vez
cue pode ser chamado a explici-lo.

A atual lei, & semelhanca do regulamento anterior, nfio se
descura de assegurar ao registro o comprovante do assento efe-
tuado, embora careca de regra categérica sobre a matéria. Ao
prever a entrega do titulo particular em uma s6 via, manda efe-
tivamente arquivé-lo em cartério, dele facultando extrair, a pe-
dido, certiddo para o interessado (Lei n.9 6.015, de 1973, art. 194).
Em vez de contornar a falta de duplicata com a exigéncia de cer-
tidao do registro de titulos e documentos, como o regulamento
anterior, prefere supri-la no préprio cartério imobilidrio, o que
Inegavelmente apressa e simplifica o suprimento, sem prejuizo de
ninguém,

19 HEDEMANN, op. cit,, § 10, IV, p. 85.
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Se a lei manda arquivar o titulo particular como comprovan-
te do assento, facultando certiddo ao interessado, € porque, a
contrario sensu, dispensa o arquivamento do titulo publico. Essa
dispensa funda-se obviamente em que este se acha lavrado em
livro de notério, que, além de ensejar certiddes, goza de fé publi-
ca. De uma e de outra maneira, fica assegurado o comprovante
do assento, pelo arquivamento do titulo particular e pela refe-
réncia do titulo publico ao livro de notério. Em suma: a) os ti-
tulos publicos, inclusive os de origem judicial, sGo devolvidos aos
interessados, sem que fique uma via no registro de Imoveis, por-
que gozam de fé publica (escrituras, cartas de arrematacéo e de
adjudicacéo, formais de partilha, cartas de sentenca); b) os titu-
los particulares sdo arquivados no Registro de Imdéveis como com-
provantes dos assentos, mas deles sdo devolvidas aos interessados
as duplicatas ou as certiddes, conforme se apresentem em duas vias
ou em uma s0.

Todavia, abre-se excecdo ao nao arquivamento dos documen-
tos publicos em se tratando daqueles que servem de base a aver-
bacdo, certidoes da Prefeitura Municipal ou do Registro Civil,
comprobatérias do ato praticado. Assim, as certiddes de mudanca
de nome de rua ou de numeracio, da existéncia ou inexisténcia
de construcdo, fornecidas pela Prefeitura Municipal, assim como
as certidoes de casamento e de separacéo, fornecidas pelo Registro
Civil, ndo sdo restituidas ao interessado, mas arquivadas como
comprovantes. #

Além dessa excecdo, cxiste outra implicita na disposicdo que
manda apresentar os memoriais de loteamento e de incorporacio
em duas vias, uma das quais fica arquivada em cartorio, pois,
fazendo parte desses memoriais escrituras publicas da cadeia do-
minial dos imoéveis, estas, assim inclusas na relacdo e no conjunto
de decumentos, acabam ficando também arquivadas como com-
provantes (Dec-lei n.° 58, de 1937, art. 1.°, alineas I e V; Dec.-lei
n.° 4.591, de 1964, art. 32, letras a e ¢). Tais escrituras podem ser
apresentadas em certidoes ou em fotocépias autenticadas.

20 Portaria n. 52, de 17.7.1940, do Juiz da Vara de Registros Publi-
cos. In: Loureiro, op. cit., v. 1, n. 213, p. 324.
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Nao ha negar gue essa variedade de procedimentos deixa
truncado o arquivo do nosso Registro de Imoéveis, que tem do-
cumentos completos a respeito de alguns assentos, mas néo os tem
a respeito de outros, cujos comprovantes h2o de ser buscados
alhures, ao contrario do que sucede no registro alemao, cuja or-
ganizagfo o nosso pretende imitar.* O truncamento induz a pen-
car na conveniéncia de uma regra geral sobre o assunto, que de-
termine com uniformidade que, efetuado o registro, todo titulo
e demais documentos que sirvam de base a uma inscricao ou aver-
pacdo, ou a que estas facam referéncia, serdo arquivados no Re-
gistro de Imoveis.

O arquivo, a organizar-se pela classificacdo dos documentos
sob o ntmero de matricula dos imoveis, ficara, portanto, com
todos os comprovantes dos assentos e guardara, em seus porme-
nores, a histéria completa de cada imovel, inclusive a que se tiver
desenrolado em época anterior & existéncia do cartério, pois essa
parte constara de certiddo retrospectiva do cartério antigo. Essa
circunstancia permitird fazer as inscrigbes e averbacoes realmen-
te por extrato do que é essencial, pois o acessério podera ser bus-
cado a qualquer tempo no arquivo.

Assim como o interessado prefere sempre ter consigo um titulo
auto-suficiente, em que nada falte para a prova dos seus direitos,
o eartério aspira a ter um arquivo auto-suficiente, em que nada
falta para a prova dos seus assentos. Embora os titulos passados
por escritura publica sejam tradicionalmente dispensados de ar-
quivamento, por se encontrarem guardados em livros de cartérios
de notas, j4 agora essa razio parece oferecer menos peso do que
aquela, dada a facilidade de reproducdo de documentos por um
dos modernos processos reprograficos, como a copia a carbono,
na méquina de escrever, a copia Xerox, a fotocopia.

Dessa maneira, havendo cessado talvez 0 principal motivo
que afastou originalmente as escrituras publicas do cartério do
registro, torna-se oportunc atrai-las para este, onde fardo com-
panhia as escrituras particulares. Apesar de tudo, as escrituras
plblicas continuam a ser as pecas mais numerosas do expediente
diario de qualquer cartério, mesmo de um grande centro, ultra-

21 HEDEMANN, op. cit, § 12, p. 94



348 REGISTRO DE IMOVEIS

passando por larga margem as escrituras particulares. Dentre
estas, as mais freqiientes sdo contratos de locacdo comercial ou
residencial, a que se juntam as cédulas hipotecarias e pignorati-
cias de crédito rural e de crédito industrial, as promessas de venda
de imoveis loteados e as transmissbes e cédulas hipotecarias do
Banco Nacional da Habitacdo, bem como os negocios das Caixas
Militares.

Dai a conveniéncia de generalizar a exigéncia da apresenta-
cao dos titulos em duas e, se forem de permuta, em quatro vias,
a0 invés de manté-la limitada aos particulares, a fim de reter-se
uma via de todos para arquivamento, Anexas 20s titulos, virdo
as plantas topograficas, cuja tendéncia é aumentar cada vez mais,
por forca ndo s6 do progresso do pafs como do formalismo ora
exigido para as uniGes e desmembramentos de iméveis,

A exigénceia estender-se-4, portanto, as plantas, das quais uma
via fica em cartério. Assim se centralizam no cartério todos os
dados descritivos e gréaficos capazes de esclarecer qualquer divi-
da surgida a respeito da situacfio juridica ou fisica dos imévels,
cujos proprietarios poderfio ir buscs-los, a todos, ali, sem precisar
colher tantos deles alhures.

Nao é, porém, a insuficiéncia do arquivo que mais embaraca
a rotina do registro, mas a falta de um roteiro regulamentar para
0 exame da legalidade dos titulos, a que atras se aludiu. & preci-
50 que se adote um guia que permita liberar prontamente os ti-
tulos, seja para a inscricéo, seja para o cumprimento de exigéncias,

Sem duvida, muito vai contribuir para a pronta liberacao
dos titulos o seu preparo & vista de certiddo do registro imobilia-
rio agora requerida para a lavratura de escrituras publicas e de
atos judiciais (art. 225, in fine). Ao influxo dessa certiddo, cujo
prazo de validade a Corregedoria do Rio de Janeiro limitou a trin-
ta dias, os titulos ganharfo certeza em pontos essenciais, mas
sempre restardo outros, em que continuario vulneraveis, provo-
cando exigéncias do registrador.

Verdade seja que, no cumprimento destas, as partes, para
obter certiddes ou outros documentos, recorrem freqiientemente
a reparticoes publicas e autarquias, que os retardam as vezes por
uln ou mais meses. Por mais intoleravel que seja esse refarda-
mento, que repercute no Registro de Imdveis, s6 a reforma ad-
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ministrativa lhe por4 cobro, mas esta se acha fora da alcada do
registro.

Nao obstante o reconhecimento da persisténcia desse ponto
fraco, importa, pelo menos, aperfeicoar o que se acha ao alcance
do registro, notadamente com a adogcdo de um regulamento que
n&o repita pura e simplesmente o preceito genérico que incumbe
ao registrador o exame da legalidade dos titulos. Nesse caso, a
generalidade, comoda para o legislador (omnis definitio periculo-
sa est), é altamente prejudicial ao servico publico e ao interes-
sado.

Cumpre que va além e desdobre o preceito, declarando posi-
tivamente, conforme se propos atras, que o exame da legalidade
abrangers tanto as nulidades de pleno direifo como as anulabi-
lidades visiveis por decorrerem da incapacidade das partes ou
de defeito externo do titulo, A seguir, advertird que:

a) serdo rejeitados os titulos de direito puramente pessoais,
inadmissiveis no registro, como as procuracoes em causa propria,
as cessoes ou vendas de heranca, as promessa de cesdo ou venda
de benfeitorias independentemente do solo, as opcoes de compra
de imo6vel e as locacdes sem clusula de vigéncia em caso de venda;

b) serao aceitos os titulos sem a descricio do imdvel desde
que esta conste de inscricdo anterior, bastando a referéncia a
ela, salvo qualquer mudanca nos limites e confrontagdes, néo se
admitindo, em caso algum, a mencdo de confrontacbes com pro-
priedade ou com quem de direito. 22

A dispensa da descricdo do imoével no titulo, quando for a
mesma do titulo anterior, sera apenas facultada, pois o interes-
sado prefere sempre ter consigo um documento auto-suficiente,
em que se concentrem todos os dados essenciais do seu direito.

22 p dispensa da descricdo do imével, quando constante de i'nscrigé.o
anterior, esta referida no titulo, alivia o livro sem risco, mas ha de. ser
concedida em Regulamento, ou em Lei, como no anteprojeto C!e rr_unha.
autoria, preparado para o Ministério da Justica em 1969. Talvez m'splra(}a
nesse anteprojeto, a Corregedoria concedeu prematura.me.n:oe a dispensa,
sem advertir que assim abolia um dos requisitos da inscricao no Regula-
mento entio em vigor (Ementdrio de Corregedoric. ed. do Autor, 1972,

art. 311). |
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Quando, por pressa na instrumentacdo ou outro motivo ocasio-
nal, ele se valer da dispensa, esta redundari em economia opera-
tiva, j& por frustrar possiveis erros na passagem da descricio de
um para outro titulo, ja por poupar ao cartério o trabalho de
coteja-la depois com a constante do registro.

A regra da descricdo do imével no titulo continuara, portan-
to, a imperar, néo s6 por convir isso ao interessado, como por
ocorrer, de vez em quando, mudanca no nome dos confrontantes,
sem falar na eventualidade de sobrevir o acréscimo da designa-
cdo cadastral, prevista pela propria lei (art. 176, § unico, III, n. 3,
in fine). Nessa conformidade, importa que continue igualmente
a dominar a maneira pela qual costuma ser feita a descricdo do
imovel, sobretudo urbano, pois a padronizacio descritiva facilita
o entendimento dos titulos.

Neste ponto, convém recordar que, na descricdo usual, os
lados direito e esquerdo se referem ao préprio imével, com a sua
irente voltada para a via piblica, e ndo ao observador que, pos-
tado nela, o encare. A despeito de ser esse um ecritério tradicional,
encontradico na documentacédo desde remoto passado, o recém-
-fundado 6rgéo de classe dos registradores, cujas sugestdes tanto
pesaram na formulagdo da nova Lei do Registro, aconselha o cri-
tério oposto, mandando referir os lados direito e esquerdo ao ob-
servador que, estacionado na rua, olha para o imével, 28 Esta visto
que a inovacdo ndo merece prosperar.

Al esta um exemplo de quanto o regulamento precisa eluci-
dar antes de tratar do exame da legalidade dos titulos. Esse exa-
me se realiza imediatamente depois da cobranca dos emolumen-
tos e custas, cotada a méo ou grafada mecanicamente nos titulos,
¢ bem assim da prenotacdo destes no protocolo (arts. 14 e 239;
art, 12). Recai primeiro sobre o titulo em si e depois sobre a sua
concordancia com o registro, esta envolvente de busca com o au-
xilio dos indicadores real e pessoal, podendo, uma vez findo, sus-
citar os incidentes da exigéncia e da duvida.

Para guiar o exame da legalidade, facilitando-o e apressan-
do-0, convird que estabeleca um verdadeiro roteiro, que indique
0s pontos principais por onde deve passar. Esse roteiro, a ser ela-

23 Revista do Instituto de Registro Imobilidrio. S. Paulo, 1974, n. 2,
D. 179 et seq.
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borado com base na experiéncia casuistica dos cartérios de in-
tenso movimento, acudirg a perplexidade dos serventuirios inex-
perientes, evitando-lhes perda de tempo ou extravios. Ao divulgar
ensinamentos confinados & rotina interna de alguns cartoérios,
permitira que em todos eles sejam imediatamente aferidos os ti-
tulos por padroes legais ostensivos.

Assim se acelerars a qualificacdo e o desembaraco dos titulos,
apaziguando-se a impaciéncia dos interessados. Talvez sirva como
primeiro esbogo do roteiro o questionario sugerido a seguir, o qual,
destinado aos serventuarios, aproveitara também aos interessa-
dos.

T — TITULG

1.2 — Refere-se a imovel da zona do cartorio?
2,0 . E duplicata de outro ja prenotado?
3.2 — E conflitante com outro pricritario?

4.0 — Esta entre os instrumentos admissiveis no registro (arts. 221 e 291,
§ 1.9 da lei) ?

5.0 — Versa sobre um dos direitos regisirdveis (arts. 167 e 246 da lei) ?

6. — & instrumento particular ou publico? Se particular, quantas vias
(art. 194 da lei) ? Tem as firmas reconhecidas (§ unico do art. 246
da lei)?

7.0 — Se publico, esta rubricado e subscrito pelo tabelido ou escriviao?

8.2 — Se titulo judicial (formal de partilha ou carta de adjudicacao,
remicio ou arrematacfo), estd assinado pelo juiz?

9.9 — Se ratificacio ou retificacido de outro, esta acompanhado do que
¢ ratificado ou retificado?

10.° — Todas as pessoas constantes do predmbulo do titulo aparecem nas
assinaturas? Tem emendas ou rasuras? Ressalvadas?

11.2 — Se memorial de loteamento, esta instruide com a documentacéo
legalmente exigida (Lei n. 6.766, de 1979, art. 18) ?

12.° — Se memorial de incorporacio, estd instruido com a documentagho
legalmente exigida (Lei n.°© 4.591, de 1964, art. 32)?
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IT — PARTES E INTERVENIENTES

1.0 — Estdo cabalmente gualificadas as partes e intervenientes, inclusive
com a referéncia 3 carteira de identidade e ao numero de inscri-
cdo no cadastro de pessoas fisicas ou juridicas do Ministério da
Fazenda (art. 176 da lei)?

2.0 — Se o outorgante é casado, h4 outorga uxdria?
3.0 — Se menor ou interdito, ha alvari de autorizacido judicial?

49 — Se espolio, ha alvara de autorizacfo judicial (Céd. de Proe. Civ.,
art. 992, D ?

5.9 — O transmitente ou devedor é o adquirente da inscricio anterior?

6.0 — O estado civil do transmitente ou devedor é o mesmo da inscricio
anterior? Caso contrario, foi feita a averbacio da maioridade ou
do casamento ou inscrito o formal de partilha?

7.9 — O transmitente é condémino? Transmite Area certa e delimitada
sem prévia divisdo do imével comum?

8.0 — O adguirente é estrangeiro? Adquire menos de cingiienta (50) mé-
dulos (Lei n.© 5.709, de 1971, art. 8.2) ?

9.2 — O devedor hipotecante é proprietario do imével ou simples promi-
tente comprador?

10.2 — O credor hipotecdrio ou pignoraticio, respectivamente, concedeu
anuéncia ao cancelamento da servidio incidente sobre o imovel
hipotecado ou da hipoteca cujo crédito tenha sido dado em penhor
ou cauciao?

112 — 0 loteador é proprietario singular? Se nfo, o loteamento é promo-
vido pelo conjunto dos co-proprietarios?

12, — O incorporador do edificio tem qualidade para legitimar-se como tal
(Lel n.® 4591, de 1964, art. 31)?

II — IMOVEL

1.9 — A descricdo do imovel satisfaz todos os requisitos legais de especia-
lizacéo (art. 176 da lei) ?

2.2 — Se nao satisfaz, os requisitos omitidos podem ser supridos por cer-
tidao de reparticdo publica?

o e y : i 5
3.2 — A descricio coincide eom a constante da inscricio anterior na lo-
calizacio na area, na extensdo das linhas de divisas?
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40 __ Se imo6vel urbano, a divergéncia provém de recuo de alinhamento
do logradouro ou de investidura?

50 — Se apartamento, limita-se & fracfio do terreno, por ser uma na
promessa de venda e outra na escritura definitiva?

6.0 — A promessa de venda, ou venda de apartamento deixa de incluir a
vaga em garagem e a respectiva fracio de terreno ou inclui uma
vaga que nio pertence ao vendedor?

7.0 — A divergéncia consiste na existéncia ou inexisténcia de construcio,
no nome do logradouro, na numeracio do prédio?

89 — A venda tem por objeto construcio levantada em terreno alheio
(Cod. Civ., arts. 59, 61. III e 547)?

9.2 — O imovel estd lancado em nome do transmitente?

10. — Embora lancado em nome do transmitente, estd em condominio
com outros?

11.0 — O imoével que o transmitente declara ter havido por meacao ou he-
ranca consta efetivamente do pagamento dele na partilha por morteé
ou desquite do seu cénjuge ou por morte do seu ascendente?

12.0 — O imé6vel tem no livro area bastante para comportar a transmisséo
que se faz?

13.0 — O imével penhorado estd inscrito no nome do executado?

149 — O lote ou apartamento vendido filia-se a loteamento ou incorpo-
racdo regularmente registrado e referido no titulo?

15.°0 — O imével vendido é inalienavel por forca de clausula de testamen-
to ou de doacdo, ou em virtude de ser bem de familia, ou bem pu-
blico (Cod. Civ., arts. 72-73; arts. 66-67)?

16.0 — A unido de imoéveis & requerida com a descrigio do imével unifi-
cado? Planta? Traz confusio?

17.0 — O desmembramento do imével teve prévia autorizacho do Orgéo
oficial de cadastramento (Prefeitura, INCRA, Patrimoénio da Uniéo) ?
A parte desmembrada e a parte remanescente estdo ambas descri-
tas com os requisitos suficientes para ganharem autonomia?

18.° — O memorial de loteamento coincide com o registro na descricao do
terreno? A planta confere com essa descricio?

19.0 — O memorial de incorporacfo coincide com o registro na descricao
do terreno? Se neste antes existia prédio, foi previamente averba-
da a demolicdo? Estd o terreno onerado de promessa de venda a
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terceiro? Ou de servidio de nio construir acima de certa altura
(non aedificandi) ?

20.° — A incorporacéo realiza-se em dois ou mais terrenos contiguos sem

que estes tivessem sido previamente unificados mediante a fuséo
das matriculas?

IV — ONuUs E CONDICOES

1. — Consta do registro hipoteca, promessa, locacdo ou outro onus sobre
0 imovel?

2.2 — A escritura de vends faz referéncia ao onus anteriormente inseri-
to? No caso negativo, o credor do 6nus, nio interveniente na es-
critura, deu o seu consentimento em outra?

3.2 — A escritura de hipoteca consigna a existéncia de outra anterior
outorgada a credor diverso?

4.2 — Ha hipoteca anterior inscrita com o mesmo grau daguela que se
pretende inscrever?

5.9 — A troca de grau entre duas hipotecas, requerida pelos credores de
uma e de outra, prejudica algum credor intermédio?

6.2 — A prorrogacio da hipoteca foi requerida antes de findo o trinténio?
Prejudica algum credor intermédio?

[

7.2 — A hipoteca incorren em perempcio pelo decurso do prazo de 30
(trinta) anos (art. 238 da lei)?

8° — A escritura de hipoteca ou de locacio-dnus versa sobre imovel
em usufruto? A garantia é oferecida pelo nu-proprietario?

9.9 — A arrematacio do imével hipotecado ocorreu em execucéo do cre-
dor hipotecario ou de quirografrio (Céd. de Proc. Civ., art. 693) 9
H4 mais de uma hipoteca a ser simultaneamente cancelada?

10.° — Consta do registro a insericdo do imével sob condicao resolutiva?
O titulo transmissivo omite essa condicao? Ocorreu o implemento
da condicdo resolutiva? Averbado?

V — TRIBUTOS

1. — Se escritura publica ou particular, ha quitacdo dos impostos e taxas
devidos pelo imével, pelo titulo ou pela parte? Especialmente: @)
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (Lei n.
5.172, de 1966, arts. 32-34) ; b) imposto sobre a transmisséo de bens
imdveis e de direitos a eles relativos, mencionado sempre o nime-
ro da guia de transmissio (Lei n. 5.172, de 1966, arts. 35-42).
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9.0 __ Hs certificado de quitacio ou de regularidade do Instituto Nacio-

‘ nal de Previdéncia Social (INPS) (Lel n. 3.807, de 1960. art. 179,
VI, comb. com o art. 141, § 2.9, “d”)? Ou do Funrural (Dec. n.
73.617, de 1974, art. 160) ?

30 __ Nao havendo esse certificado, foi suprido pela declaracéo da pessoa
fisica de nao ser, nem nunca ter sido, contribuinte obrigatorio da
Previdéncia Social como empregadora?

4.0 — Se titulo judicial, carta de arrematacio, de adjudicggéo, de ren}i-
cio e formal de partilha, contém a quitacio dos impostos (Cod.
ile Proc. Civ., arts. 703, II, 715, § 2.9, 790, V. e 1.027, IV) ?

VI — EXIGENCIAS

1.0 _ Via suplementar do titulo particular apresentado em uma sé.v'ia,
. a menos que o interessado nfo a possua e quelira obter certidao
para si proprio (art. 194).

90 __ Reconhecimento de firmas do titulo particular (art. 221, _II} ou do
‘ requerimento de averbacdo (8 anico do art. 246) ; traducdo e lega-
lizacio de documentos estrangeiros (art. 221, III}.

3.0 _ Retificacao e ratificacdo de escritura quando contiver errqs ou
omissbes na metragem, no nome dos confrontantes ete., falta. de
uma ou mais assinaturas ete. ou for apresen!;ada em forma ina-
dequada (escritura particular em vez de plblica).

40 _ Carteira de identidade e cadastro de pessoa fisica ou juridicg,
quando o outorgante usar mais de um nome ou se tratar de esgfl—
tura particular onde nio héa identificacdo das partes pelo tabelifo.

50 _ Alvard de autorizacio do juiz para venda de imovel perte:ncente
a menor ou a espolio (Céd. Civ., art. 386; Cod. de Proc. Civ., art.
992, I).

6.0 — Certidao de nascimento, para averbacio de maioridade; de ”casz—
mento e seu regime de bens, ou de desquite, para aver}}agao 0
novo estado na insericdo do imével adquirido na menoridade, 1no
estado de solteiro, ou de desguitado.

7o Certidiao da Prefeitura Municipal sobre a construgio feita no terre-
no, ou sua demolicdo, ou sobre a mudanca de nome do logradouro ou
de numeracio do prédio para averbacio na insecricao deste.

8.0 _ Sentenca de partilha por morte ou separacao do outro conjuge, para
inscricao.

2"- O exame da legalidade do titulo judicial néo ofeflde a coi‘sa‘ jul-
oada, visto como esta ndo se produz em feitos de jurisdicdo voluntaria.
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9.0 — Escritura ou outro titulo aquisitivo anterior para completar a ca-
deia de titularidades e permitir a insericAo do titulo atual

10.° — Vistoria para determinacio de metragem exata das linhas de di-
visas em caso de divergéncia, bem como para complementacio de
confrontagdes insuficientes ou omissas e esclarecimento da loecg-
lizacao.

11.2 — Certificado de quitacio ou de regularidade do INPS ou do
FUNRURAL.

12.° — Conhecimento do imposto de transmissdo, para cujo pagamento o
registrador expedirs guia, se a escritura tiver sido lavrada em Es-
tado diferente do da situacdo do imdgvel. 25

o

?* O pagamento do imposto efetua-se sempre antes da transmissio
do imavel, sendo do ato que a estipula, o titulo, pelo menos daguele que a
consuma, a inscricdo. Quando a escritura é lavrada no lugar do imovel, ai
se faz o pagamento, que é nela referido com a mencao do namero da
guia de transmissdo, uma vez que o imposto compete ao Estado da situa-
cio (Lei n. 5.172, de 1966, art. 41). Quando é lavrada em Estado diferente
do da situacio do imével, nela nio se exige a prova do pagamento do
imposto. Tanto assim que o Ementdrio da Corregedoria loeal, de 1872, exige
a certidio negativa de impostos na translacfo definitiva do dominio, de
constituicdo, rentineia ou modificacio de direitos reais quando os imoveis
se acham situados no Estado, dispensando-a expressamente gquando se
acham situados fora do Estado (arts. 238 e 248). A dispensa facilita o ne-
goécio sem prejuizo do Estado credor do imposto. £ que o registro da es-
critura se realiza nesse Estado, que é o da situacio do imdvel, onde cabe-
rd ao registrador fazer a exigéneia, expedindo guia para o seu pagamen-
to, que, ainda assim, anteceders a transmissdo entre vivos por ocorrer no
limiar do seu segundo estigic. Se o registrador nfio proceder assim, incor-
rera na responsabilidade solidaris, que o Codigo Tributario Nacional im-
pde a tabelides, escrivies e demais serventuirios de oficio que omitem g
exigéneia nos atos praticados por eles, ou perante eles, em razio do seu
oficio (Lei n. 5.172, de 1966, art. 134). Ao expedir a “guia”, exerceri uma
faculdade que tem desde o primeiro regulamento brasileiro do imposto de
transmissio, de 1869; “Art. 13. O bagamento do imposto de transmissac
inter vivos efetuar-se-i antes de celebrado o ato, que a opera, mediante
guia dada pelos Tabelides, ou Escriviies, outros oficiais publicos, ou escrita
Delas partes interessadas” (Reg. n. 4.355, de 1869, art. 13; cf. TEIXEIRA
DE FREITAS, op. cit., nota 114 a0 art. 590; Decisfo do Juiz dos Registros
Pablicos. In: LOUREIRO, op. cit.,, v. 1, n. 254, p. 376).

CAPITULO 15

LIVROS DE REGISTRO

1. Ordenacdo original. Ecletismo posterior. 2.'Equugﬁo histo-
rica. Mudanca de numerag¢do. 3. Livros atuais. 4. Forma dqs
livros e seguranca dos direitos. 5. Tamanho, modelo, autenti-

cacdo e desdobramento dos livros.

A publicidade, que, sob o ponto de vista dci Direito l\ffate.riz?ll,
se classifica segundo os efeitos que a legislacdo lhe atribui, ja
sob o ponto de vista do Direito Formal se distingue comumente
segundo o critério pessoal ou real que adote no ordel‘lamento dos
livros. Se se organiza segundo o critério pessoal, os livros tf)m.am
por base os nomes dos proprietarics e outros titulares de direitos
imobilidrios, encaminhando-se a cada um desses nomes todas as
informacoes referentes ao imdével ou imoveis que lhe pertel.u;'al"n
ou sobre o qual exerca direito. Se se organiza segundo o critério
real, os livros tomam por base os iméveis, dedicando a cada um
deles uma folha privativa, onde se lancam todos os assentos que

Ihe dizem respeito. N
No primeiro caso, para conhecer a exata situacéo juz‘_l.dlc()»real
de um imével, se torna necessario pesquisar retrospecuvamefnte
a nominata dos seus sucessivos proprietarios e, nessa pesquisa,
podem escapar ou deixar de ser captadas informagffes relevantes.
No segundo, ao contrario, é quase impossivel. que isso acon'te‘ga,
porque todas as informactes se acham reunidas em }1:.rna unica
folha onde se concatenam & medida que os fatos se verificam.

Ao criar-se o registro no nosso pals, nio se segu'u% penhum
desses critérios, embora ja existissem os exemplos classwols de
ambos, o francés e o alemao. Os livros surgirarrg d?, n,e(:'es&da\?le
de prover meios de guardar os assentos das mutagfje:\“: ]urldlfo-realsj
mas alheios ao propodsito de organizacdo sistematica. Dai 0 apa
recimento de uma férmula eclética.



