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HISTORIA DO REGISTRO

Descoberto o Brasil em 1500, tratou o Reino Por-
tugués de aplicar & nova terra os mesmos principios
administrativos adotados em outras plagas pelos por-
tugueses ja descobertas e consistentes no incentivo
a sua efetiva ocupacdo, bem como a sua imediata
povoacéo, ao lado de estender aos nativos a adogéo
do catolicismo, entdo estreitamente vinculado ao
Estado.

Agindo dessa maneira, o Rei D. Manuel 1, para
possibilitar a doagdo de bens da Coroa referente-
mente ao Brasil, criou a primeira capitania heredita-
ria da llha de Séo Joao, atual Fernando de Noronha.
Em 1534/1536 D. Jodo Ill criou mais 14 capitanias he-
reditérias; além dessas 15, mais 3 foram criadas ainda
no século XVI, perfazendo assim 18 capitanias heredi-
tarias, ou nos nossos dias, 18 glebas, para serem doa-
das, como foram, a vassalos e comerciantes portu-
gueses, para dar concretizagdo as finalidades acima
expostas, isto €, ocupacdo e povoacgdo da terra des-
coberta.

Consigna o historiador Helio Vianna que, com
isso, “Além da defesa da nova terra contra as ambi-
¢oes de estrangeiros, outros beneficios resultaram
do primeiro sistema administrativo implantado no
Brasil. Inicialmente, todos os esforgos dos donatarios
diziam respeito ao povoamento. A atracdo de mora-
dores reindis, fora dos quadros fornecidos pela imi-
gracado espontanea ou forgada (dos degredados), mas
seduzidos pelas concessdes de terras de sesmarias
e pela possibilidade de explora-las convenientemen-
te, constitui servigo de grande valor”. Tais doacdes
de terras de sesmarias possibilitaram, desde logo, o
cultivo da cana-de-agicar e outras atividades agrico-
las, de tal sorte que muito se deve aos sesmeiros o
desenvolvimento do Pais nos seus primordios. Na
verdade sobrava terra, e terra fértil, para o cultivo
do que bem se desejasse, e as recebia em doacdo
quem assumisse a obrigacdo de cultiva-la. Foi assim,
em linhas gerais, num resumo quase instantaneo, a
historia de séculos em que se desenvolveu territo-
rialmente o Brasil.

DE IMOVEIS NO BRASIL

Conhecer a histéria de sua insti-
tuicdo de trabalho pode n#do ser
um dever, mas & uma curiosidade
dignificante a ser satisfeita.

A fartura incomensurave! de terras de primeira
qualidade trazia como conseqiéncia uma despreo-
cupagdo com o registro do seu dominio, o qual era
caracterizado pela posse efetiva e manifesta do seu
dono, a ponto de ser considerado desnecessario um
orgao controlador da sua existéncia. Contudo, nesse
ontem téo distante, como hoje, para a devida explo-
ragdo da terra virgem, havia necessidade de capital,
de investimento financeiro, de concessbes de cré-
ditos, sem o que essa exploracdo fatalmente ndo se
desenvolveria e ndo se efetivaria. Dai nasceu a im-
periosa exigéncia da regularizacdao da hipoteca no
direito brasileiro. Cabe aqui um paréntese: “A pala-
vra hypotheca, que os romanos tomaram dos gregos
e os luzos d'aquelles, serve para designar uma va-
riedade dos contractos de seguranga real quasi em
tudo similar ao penhor sé com a diferenca e vanta-
gem sobre este de ndo exigir, para sua perfeigao, a
deslocagédo do bem que grava da posse do devedor e

_proprietario para a do credor. A hypotheca, extranha

totalmente ao direito civil romano, 86 nelle penetrara
ao tempo da republica, mercé da acolhida que lhe
dispensara, como attesta Paulo, o direito honorario
e o pretoriano; e Cicero, que exercera o consulado
no anno de 689, depois da fundagdo de Roma, con-
forme os testemunhos de Tito Livio e Eutropio, con-
firma o seu uso em tal tempo" (Afonso Fraga, Direitos
Reais de Garantia, p. 396). “A hypotheca, tal como
adoptara e organizara o direito romano, imperou_se-
cularmente no direito patrio até o meiado do seculo
passado, tempo em que soffrera a primeira e pro-
funda reforma com as Leis n. 317 de 21 de Outubro
de 1843 e n. 1237 de 24 de Setembro de 1864, as
quaes despiram-n'a do caracter clandestino que tinha
n'aquelle direito, para revestil-a da maior publicida-
de, e, desde entdo, os legisladores patrios, domina-
dos pela ideia fixa de ser ella a fonte a mais fecunda
do credito, o talisman que mais fascina e aguca a
ambicdo do capitalismo, curaram de continuamente
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aperfeigoal-a até Ih'a dar a estructura definitiva que
ostenta no Codigo ao lado dos demais direitos de
garantia” (idem, idem, p. 398).

Feitas essas consideragdes histéricas, de um
lado, do Brasil que se engatinhava, de outro, da hipo-
teca ja milenar, encontrava-se no Brasil do século
passado o herdico desmatador da floresta virgem
que, empreendendo um trabalho gigantesco, derruba-
va arvores, preparava a terra para o plantio, e, para
tanto, necessitava de investimento financeiro. O meio
mais pratico de obter crédito era hipotecar a terra
‘desbravada que ja representava um valor real, e, por
conseguinte, uma garantia para o crédito a ser obtido.

Ajustam-se aqui os ensinamentos de Carlos Ma-
ximiliano, quando afirma: “A lei aparece como altimo
elo de uma cadeia, como um fato intelectual e moral
cuja origem nos farad conhecer melhor o espirito e
o alcance do mesmo. Inquire quais as idéias domi-
nantes, os principios diretores, o estado do direito,
os usos e costumes em voga, enfim o espirito juri-
dico reinante na época em que foi feita a norma. O
legislador é um filho do seu tempo; fala a linguagem
do seu século, e assim deve ser encarado e com-
preendido."”

Compreende-se, assim, porque em 21 de outu-
bro de 1843 foi promulgada a Lei orgamentaria 317,
que com seu art. 35 criou o Registro da Hipoteca, lei
essa regulamentada pelo Decreto 482 de 14 de no-
vembro de 1846. Dessa forma nasceu no Brasil o Car-
torio de Registro da Hipoteca. Registrava-se, portan-
to, apenas a hipoteca. Contudo, em 1864, foram am-
pliadas as funcdes do Cartério de Registro da Hipo-
teca com a promulgagdo da Lei 1237 de 24 de setem-
bro daquele ano, passando, entdo, a ser admitido o
registro da transcricdo dos titulos de transmisséo
dos iméveis por atos inter vivos e a constituicdo de
onus reais, embora facultativamente. Essa lei foi re-

gulamentada pelo Decreto 3.453 de 23 de abril de
1865, por sua vez modificado pelos Decretos 169-A
de 19 de janeiro e 370 de maio de 1890, passando em
conseqiiéncia o Cartério a ser designado de Registro
Geral e de Hipoteca. Posteriormente, promulgado o
Cdédigo Civil, que passou a vigorar em 1917, o seu
art. 856 estabeleceu os principios do Registro de Imé-
veis, tornando obrigatdrio o registro das transcrigoes
das transmissdes e dos direitos reais sobre coisa
alheia para validade contra terceiros, conforme fixa
o art. 859 que diz: “Presume-se pertencer o direito
real & pessoa, em cujo nome se inscreveu, ou trans-
creveu.” Em conseqiiéncia, o Decreto legislativo 4.827
de 7 de fevereiro de 1924 reorganizou os registros
publicos instituidos pelo Cddigo Civil. Esse decreto
legislativo foi, por sua vez, regulamentado pelo De-
creto 18.542 de 24 de dezembro de 1928; em seguida
foi promulgado o Decreto 4.857 de 9 de novembro
de 1939, que “Dispde sobre a execucdo dos servigos,
concernentes aos registros publicos estabelecidos
pelo Cad. Civil".

Finalmente, nova lei reestruturou os registros
publicos, particularmente o Registro de Iméveis, ins-
tituindo a matricula e modificando os livros na sua
morfologia e concepgdo, bem como nas suas atribui-
¢bes, ou seja, a Lei 6.015 de 31 de dezembro de 1973,
a qual sé entrou em vigor em 1.° de janeiro de 1976,
tendo sido alterada pelas Leis 6.140 de 28 de novem-
bro de 1974, 6.216 de 30 de junho de 1975, 6.688 de
17 de setembro de 1979, 6.724 de 19 de novembro de
1979, 6.850 de 12 de novembro de 1980 e 6.941 de
14 de setembro de 1981. Deixou-se de citar o Decreto
1.000 que antecedeu a Lei 6.015, por ndo ter entrado
em vigor pela sua absoluta improcedéncia. De resto,
que a curiosidade dignificante tenha sido satisfeita,
é 0 que se espera e objetiva.

JETHER SOTTANO

Oficial do 6.° Cartério de Registro de Iméveis

W .

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Indaga o Cartdrio se é possi-

vel proceder-se ao registro
da venda de parte de um lote,
inferior ao minimo previsto na
Lei 6.766/79, certo que o adqui-
rente vai anexar a parte ad-
quirida a outro terreno de sua
propriedade.

rindo.

CAO dos dois iméveis, isto é, o
que detinha e o que esta adqui-

P. No decorrer de um processo
de arrolamento ou invents-

do referido documento, ou ele
ndo € necessario?

G.V.S. R. O INCRA nio expede certidao
negativa de débitos fiscais inci-
dentes sobre os imoveis rurais.

Se expedir, essa certiddo ou deve

R. Desde que a Prefeitura aprove

o desmembramento, entendo
possivel proceder-se como preten-
dido. No entanto, deve ser exigido,
na escritura de aquisicdo ou em
documento apartado a ser apre-
sentado com a escritura ao Regis-
tro de Imdveis, que o adquirente
requeira desde logo a UNIFICA-
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rio, ndo foi comprovado que o
imével rural estd quite com o
INCRA. Ao apresentar o formal
de partilha ou carta de adjudica-
céo para registro, a parte € sur-
preendida com o pedido de com-
provacédo. Como proceder, se ela
ndo possui o taldo do INCRA?
Deveria o Juiz exigir a juntada

estar entranhada nos autos e vir
reproduzida no formal de partilha
ou deve ser com ele apresentada
ao registro. No Estado de Siao
Paulo, as partes se responsabili-
zam pelos débitos fiscais, e em
sendo titulo judicial ndo se exige

fCaﬁrinua na pagina seguinte}
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o comprovante da inexisténcia de
dividas para com o INCRA.

G.VS.

P. Consulta o Cartério sobre o

grau de registro de hipotecas
consegiientes a cédulas de cré-
dito rural. Informa que, mesmo
quitada a hipoteca inscrita em
primeiro lugar (1.° grau), como o
Banco ndo expediu o documento
para o cancelamento, ela preva-
lece.

Foi feita uma nova cédula, de
2.° grau (porque havia uma de
2° grau registrada) e o Carto-
rio entendeu que, permanecendo
inscrita (registrada} a hipoteca
de 1.° grau, embora quitado o
débito e estando inscrita outra,
de 2.° grau, a nova s6 poderia
constar como de 3.° grau.

Diante da divergéncia, per-
gunta: que dispositivos regem a
matéria, além da Lei de Regis-
tros Publicos e do Decr.-Lei
167/677

R. Ndo ha outros diplomas regu-

lando a matéria. Quando se trata
de hipoteca comum, isto €&, néo
conseqiiente de cédula, deve ser
observado o art. 167, 112, da Lei
de Registros Publicos.

Quando, entretanto, se tratar de
hipoteca conseqgiiente de cédula
de crédito rurai, o grau é dado pelo
registro. Assim, no caso focali-
zado, a hipoteca deve ser regis-
trada como de 3.° grau, embora
nela figure como sendo a de 2.°,
isto porque, para facilidade do
proprietdrio rural e se permitir o
acesso de tais cédulas ao registro,
a interpretagdo mais liberal dada
a matéria é que o grau da hipéteca
é dado pelo registro, desprezan-
do-se aquele que vier referido no
titulo.

Assim, 0 nosso parecer é que 0
titulo se registre com o grau que
merecer, de acordo com o0 que
constar da matricula do imével.

GV.S.

P. Até abril de 1954, os imoveis
desta Comarca eram registra-

dos em outra. As transferén-
cias totais ou parciais, feitas a
partir da instalacdo desta Co-
marca, ndo foram averbadas na
transcricdo na outra Comarca.
Agora, o Cartdrio néo tem ele-
mentos para matricular o rema-
nescente eventualmente exis-
tente e indaga como proceder,
isto é, se pode matricular o to-
do, averbando as transmissbes
parciais, ou se deve informar o
Cartorio da outra Comarca so-
bre as transmissbes parciais
que nesta Comarca foram regis-
tradas, para que a outra Comar-
ca forneca certiddo atualizada.

R. As duas solugdes propostas nao

sdo corretas. A primeira porque
ndo se pode matricular um imovel
que ndo mais existe com a descri-
cdo que se colocara na matricula,
e a segunda porque o Cartério da
outra Comarca, mesmo recebendo
comunicacdo de todas as aliena-
coes parciais, no maximo, podera
expedir certiddo da transcricdo
primitiva com a anotagdo (averba-
¢do0) das sucessivas transmissdes
parciais, sem condi¢bes de descre-
ver 0 remanescente.

Quem deve descrever esse re-
manescente € o proprietdrio, ca-
bendo ao Cartério apenas verifi-
car se ele corresponde a realida-
de, apurando a disponibilidade pelo
nimero de metros quadrados ad-
quiridos e transmitidos, assim co-
mo a sua descricéo, isto é, se
sdo indicadas como confrontan-
tes aquelas pessoas que figuram
como adquirentes das partes des-
membradas.

G.V.S.

P. Foi apresentado a registro

um requerimento de lotea-
mento urbano, instruido de do-
cumentos (art. 18 da Lei 6.766/
79). O Cartério, apos examinar
a documentacdo, expediu o edi-
tal, que o loteador publicou em
jornal que nédo circula na regiéo.
Pode ele ser aceito, ou deve o
Cartério exigir publicagdo no
jornal que estava indicado no
edital?

R. O art. 19 da Lei de Parcelamen-

to do Solo Urbano estabelece
como obrigatéria a publicacdo de
edital no Diario Oficial se o imo-
vel se situar na Capital ou em jor-

nal local se houver e tiver circula-
¢ao diaria. Nao tendo, a publicacéo
deve ser feita em jornal da regiéo,
desde que publicado diariamente.
Nio importa se na cidade o jornal
ndo circule, bastando que seja da
regiado e diario.

O outro jornal (que teria sido,
erradamente, indicado no edital)
vale se for da regido e didrio.

Se ha dois jornais da regiao, por
exemplo publicados na mesma ci-
dade, sendo que um tem venda re-
gular na Comarca e outro nao,
pouco importa, pois, no caso, no
cabe ao Cartério saber que jornal
é vendido em sua cidade.

Assim, se a publicacdo é feita
em jornal didrio, da regido, e nao
existe, na Comarca, jornal didrio,
o edital deve ser aceito.

G.V.S.

P. Como proceder no caso em

que, expedido mandado em
conseqiiéncia de decisdo profe-
rida em acdo de usucapido, 0
Cartério tem dtvida se a drea
do imovel usucapido foi com-
posta de imével que era objeto
de uma Unica transcrigdo ou de
mais de uma transcricdo?

R. Deve, primeiramente, verificar

se o imovel usucapido estad to-
tal ou parcialmente transcrito ou
matriculado no Cartério. Se nao
estiver, abre a matricula e regis-
tra a sentenca. Ao ensejo da aber-
tura da matricula, as colunas de
proprietario e registro anterior fi-
cam em branco. O registro da sen-
tenca deve ser feito mais ou me-
nos nos seguintes termos:

“Procede-se a este registro, em
cumprimento a mandado expedido
em ... de de 198., pelo Jui-
zo de ..., nos autos da agédo de
usucapifo movida por ... (nomes
dos autores da agdo, com qualifi-
cagdo completa), para constar que,
por sentenca do mesmo Juizo, de
... de ... de 19.., transitada em
julgado, o imoével da matricula foi
declarado de dominio dos autores
da acdo, a qual foi dado o valor
de Cz$ ... (Tal lugar) ..., ... de
... de ... Eu, ..., Oficial, o subs-
crevi.”

Se o imével usucapido corres-
ponder a imdvel matriculado, o
mesmo registro serd feito na ma-
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tricula do imével. Se corresponder
parcialmente a imével matricula-
do, serd aberta nova matricula,
com a descricdo do imével usuca-
pido, feito o registro da sentenca
e, na matricula da area maior, feita
uma averbacdo para constar que
parte do imével da matricula foi
desmembrado, gerando o imoével
da matricula n° tal (a do imovel
usucapido).

Se o imével usucapido for de
area maior que o registrado (trans-
crito) ou matriculado, a transcri-
¢do merecerda uma averbacio para
constar que, em area maior, 0 imo-
vel da transcricdo passou a ser
objeto da matricula n.° tal (a do
imével usucapido).

Se estiver matriculado (em é&rea
menor que o usucapido), a matri-
cula sera encerrada, com remis-
sdo, feita por averbacio, a nova
matricula que se abrird, descre-
vendo-se o imével usucapido (e
que, portanto, abarca, engloba o
menor que estava matriculado).

Se o Cartério ndo tem elemen-
tos para saber se o imével usuca-
pido estd ou néo transcrito, se é
objeto de mais de uma transcri-
cao, deve, se possivel, consultar os

autos do processo e nele ver se
encontra elementos.

Se ndo quiser ter esse trabalho,
ou ndo puder, ou fazendo a con-
sulta nada encontrar, tais fatos nao
deverdo ser obstaculo a abertura
da matricula do imével usucapido
e ao registro do mandado.

NZo pode o Cartério, a pretexto
de nao saber de que transcrigdo ou
transcricbes ou matriculas sai o
imével usucapido, deixar de abrir
matricula para ele e cumprir a
sentenca registrando o mandado.

G.V.S.

P. Um casal doou, por escritu-

ra publica, a seus filhos, com
reserva de usufruto, todos os
seus bens, inclusive um lotea-
mento.

Um dos herdeiros compare-
ceu ao Cartdrio para ver como
poderia outorgar a escritura de
venda de um lote, parecendo ao
Cartério que deveriam nela com-
parecer os filhos, titulares da
nua-propriedade, e os pais, co-
mo titulares do usufruto.

Como deve o Cartério proce-
der se lhe for apresentada es-
critura em que comparecam
apenas os filhos?

R. Se presentes, como transmi-
tentes, apenas os filhos, s6 po-
dem eles vender a nua-proprieda-
de, ja que o usufruto pertence 2
outros, os doadores. Nesse caso,
na matricula do imével, sera regis-
trada a venda ou promessa de ven-

da da nua-propriedade.
G.V.S.

P. Compareceu em Cartorio 0

proprietdrio de uma gleba de
terras, apresentando requeri-
mento em que solicita retifica-
cdo no registro da escritura de
aquisicdo, pois dela constou um
nimero de cadastro do INCRA
diverso do verdadeiro, porquan-
to foi utilizado o de outro imo-
vel. Pode ser aceito o pedido e
retificada a matricula ou deve
ser exigida a reti-ratificacdo da
escritura?

R. A mim parece que O requeri-

mento instruido do comprovan-
te do cadastro pode permitir a
averbacdo para a corre¢do do nu-
mero do cadastro do imével na ma-
tricula, pois se trata de retificagéo
que néo prejudica terceiros, reque-
rida pelo proprietério e instruide
de documento habil, de acordo
com o que dispde o art. 213 da Lei

6.015/73.
G.V.S.

URIB/

INSTITUTO DE REGISTRO
IMOBILIARIO DO BRASIL
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