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A RESPEITQ DA RETIFICACAO JUDICIAL DE REGISTRO IMOBILIARIO

" A posse das coisas mdveis gera, normalmente,
presungao de propriedade em favor do possuidor.
Isso ocorre em razdo de sua visibilidade: quem est4
com a coisa € 0 seu dono. Por isso a aquisigdo das
coisas méveis da-se, em geral, pela tradicdo, isto &,
pela entrega feita pelo transmitente ao adquirente.
E certo que essa presuncgdo de propriedade em favor
do possuidor admite prova contraria, mas enquanto
isso ndo acontecer ele deve ser considerado como
proprietrio. , .

Quanto as coisas imdveis também era assim.
A propriedade transmitia-se pela entrega que se se-
guia ao contrato, com o que se operava a transfe-

réncia na titularidade do imével. No momento do

negécio existia apenas uma relagdo de direito pes-

- soal entre as partes; j4 quando da tradicdo, a exte-

riorizagdo determinava para o adquirente um direito
real, ou seja, um direito sobre a coisa oponivel con-
tra todos.

Com o tempo a tradigdo das coisas iméveis dei-
xou de materializar-se. Os interessados passaram a
inserir nos contratos uma clausula de transmisséo
da posse, pela qual o adquirente possuia a coisa em
nome do transmitente, sem que isso se tornasse pu-

- blico. A falta de visibilidade do dominio gerou, entao,

nao apenas inseguranga, como também dificuldade
nos negarios imobilidrios; para se dizer proprietério
era preciso provar o ato juridico causal, pelo qual
se pretendeu transmitir o direito e ainda a posse
atual e dos antecessores. Surgiu, dai, a necessidade
de outro sistema, que melhor atendesse ao interesse
publico: o Registro de Imdveis.

A existéncia do Registro de Imdveis repousa,
assim, na idéia simples da publicidade dos direitos
imobilidrios, bem revelada no Cédigo Civil Suico, que
o definiu como "o conjunto de registros e atos. ..
que permite ser apercebida a situagdo juridica dos
imoveis sob o ponto de vista dos direitos reais que
o gravam' (conf. M. M. DE SERPA LOPES, Tratado
dos Registros Publicos, Freitas Bastos, 3.* ed., 1955,
vol. I, p. 27). Com esse sistema, substituiu-se a tra-

dicdo das coisas iméveis pelo assento da transmis-
s@o em livros a que todos podem ter acesso. O dono
do imével é quem, até prova em contrario, o Registro
de Iméveis indica ser.

Como o sucesso do sistema estaria ligado & sua
seguranga, procurou-se organiza-lo de modo a prover
os interessados de alguma certeza quanto 3 legiti-
midade do contelido dos registros. Para isso tornou-se
imprescindivel dota-lo de principios basicos, cujo co-
rolério viria a ser um rigido mecanismo de controle
de entrada dos atos juridicos e dos fatos da vida que
interessassem ao imovel.

Um desses principios é o da especialidade, que
estd intimamente ligado 4 almejada exatidao dos re-
gistros. O imével objeto do registro deve ser indi-
viduado, descrito de tal maneira que ndo possa ser
confundido com outro. Para que algum elemento ca-
racterizador do imovel passe a figurar no registro, é
preciso ter certeza de que reflete a realidade. Néo
se admite, por isso, que o proprio interessado intro-
duza no registro alteracdo unilateral de seus sinais
identificadores, o que a atual Lei de Registros Pu-
blicos expressou com clareza ao considerar “irre-
gulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais
a caracterizagdo do imével ndo coincida com a que
consta do registro anterior™ (art. 225, § 2.°).

A hipétese de divergéncia entre a realidade e o
registro enseja procedimento judicial para sua reti-
ficagdo (art. 213). A lei sujeitou tal providéncia a
decis@o do Poder Judiciario, através de procedimento
com a participagdo fiscalizadora do Ministério Pabli-
co e o conhecimento dos alienantes e dos confrontan-
tes, aos quais da-se a oportunidade de impugnar a
pretensao retificatoria.

O principio da especialidade impede a inovagao
unilateral da descrigéo do imével no Registro de Im6-
veis. Se o registro é antigo, feito quando dele néo
se exigia a perfeita descrigio e caracterizagdo do
imovel, somente pode ser complementado ou alte-

(Continua na pédgina seguinie)
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rado mediante o procedimento judicial previsto na
lei. De nada adianta ao titular do registro apresentar
ao Cartdrio plantas e levantamentos topograficos por
ele mandados fazer ou mesmo mapas de setor fiscal.

Nesse ponto é importante observar que nao im-
porta se a retificagéo implica aumento ou diminuicao

- da érea do imé6vel. Em ambos os casos ha evidente
"interesse publico em ndo se permitir que o proprio

interessado mude, de acordo com sua exclusiva von-
tade, o que estd no registro. O aumento de érea re-
sulta claramente em beneficio ao proprietario, cujo
bem é valorizado em funcdo de sua maior dimensao
ou porque adquire o direito de mais construir, em
raziao do coeficiente de aproveitamento do solo. Mas
é importante observar que em algumas oportunidades
também a diminuigdo de drea pode importar proveito
ao dono do imével. Lembre-se, a respeito, que o par-
celamento do solo urbano implica, quando se cuida
de area superior a certa metragem, estabelecida pelo
Municipio, a reserva de parte da érea ao dominio
plblico. Dessa maneira, se pudesse alterar unilate-
ralmente’ para menos as medidas de seu imével no
Registro de Iméveis, o proprietario facilmente obteria
vantagem indevidd, com evidente prejuizo aos adqui-
rentes das parcelas e, de modo mediato, a todos 0s
municipes. v

'O parcelamento e a fusdo de iméveis imprescin-
dem do procedimento judicial previsto no art. 213
da Lei de Registros Publicos se o registrador, exa-
minando os assentos da Serventia e os novos ele-
mentos caracterizadores das areas resultantes dessas
mutagdes, ndo chega ao mesmo resultado apresen-

tado pelo interessado. No caso do parcelamento, im- .

pede-se o registro de alienagdo parcial de imdvel
quando ndo se consiga localizar, no todo da é&rea
maior objeto do registro, a parte destacada no titulo.
Por outro lado, interdita-se também o registro de area
resultante de integragdo de imdveis na hipotese de
nio se aferir, sem maior indagagéo, que o todo pro-
cede da soma das. partes.

O princ¢ipio da especialidade diz muito respeito
4 questdo urbanistica. Se o titulo menciona na des-
crigdo do imével logradouro publico que nao consta
no registro anterior, é preciso averbar, previamente.
sua existéncia. Para isso, incumbe ao interessado
apresentar ao Cartério certiddo da Prefeitura quanto
a oficializagdo da via publica e a superficie afetada
em determinado imével e os registros por ela atin-
gidos, de modo a possibilitar a aferigdo do remanes-
cente da drea originaria. Se a administragdo muni-
cipal ndio tem esses dados e ndo 0s menciona na
certidao, a averbagédo sera viavel somente através de
procedimento judicial em que, através de pericia, tais
elementos tornem-se conhecidos.
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A averbagdo de construgdo deve preceder o re-
gistro de negdcio que aluda a edificagdo existente
no imével. Do mesmo modo, ndo pode ingressar no
Registro de Imoveis a transmissiao ou oneragao que
se refira apenas a terreno vago se 0 registro aponta
a existéncia de construgédo; impde-se, antes, a aver-
bacdo da demoligdo. As duas hipoteses obrigam o in-
teressado a provar a anuéncia da Municipalidade.

Essas consideracdes vém a calhar neste momen-
io em gue se inicia a vigéncia da Lei 8.180/91, pela
qual, nos procedimentos de retificacdo de registro
imobiliario, apés as citacdes dos alienantes e dos
confrontantes, “'ndo havendo oposicéo, e sendo o re-
querimento instruido com planta e memorial descri-
tivo da ‘propriedade que justifique o pedido de reti-
ficagdo, o Juiz dispensard a realizagao de vistoria
judicial”. Pode-se dizer com seguranga que a Lei
ndo atingiu o propdsito bastante nitido que a inspi-
rou, qual seja, de permitir a insergéo unilateral, no
Registro de.iméveis, de novos elementos caracteri-
zadores dos iméveis. As pessoas que — desconhe-
ce-se a que custo — conseguiram 0 surgimento dessa

Lei, desperdigaram seus esforgos materiais em vao..

Nao se pode, modernamente, atribuir a elemento
algum de prova valor inalterével e antecipadamente
determinado, obrigando o Magistrado a aplica-lo me-
canicamente. A civilizagdo legou-nos um sistema de
livre convicgdo do Juiz, de modo que deva ele apre-
ciar livremente a prova, “atendendo aos fatos e cir-
cunstancias constantes dos autos, ainda que néo ale-
gados pelas partes’, indicando, “na sentencga, 0os mo-
tivos que lhe formaram o convencimento” (Cddigo
de Processo Civil, art. 131).

Arrostou-se, com isso, o sistema da prova-tari-
fada ou das férmulas numéricas, pelo qual o Magis-
trado estava obrigado a dar a um fato o valor pre-
fixado na lei. A verdade era obtida através de rigidos
processos formalistas, cegamente obedecidos, em
que se tinha como existente um fato desconhecido
em virtude de outro fato conhecido e aos quais,a lei
preestabelecia um nexo de causalidade. O inicio dos
tempos modernos, contudo, trouxe-nos a garantia de
que o Magistrado julgasse suivant votre conscience
et votre intime conviction, como determinou, na Fran-
ca, decreto da Assembléia Constituinte de 1971.

N&o se ignora que haja, em nosso direito, pre-
suncbes legais de existéncia ou de veracidade, que,
segundo o art. 334, IV, do CPC, independem de prova.
Mas a correta compreensdo desse dispositivo im-
porta o reconhecimento de seus limites. A parte pode
invocar uma presuncdo, mas obriga-se a demonstrar
que se encontra na condigdo prevista na lei, pela
qual esta desonerada da prova. Na hipotese ora exa-
minada, ao interessado cabe provar que 0S novos

(Continua na pégina seguinte}
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elementos que pretende inserir no registro acham-se
de acordo com a realidade. Se o Juiz por algum mo-
tivo entender que isso ndo ocorre, devera munir-se
de elementos de convicgdo que lhe permltam decidir
de modo justo.

O reconhecimento da tendéncia universal na ado-
cao do sistema da livre investigagdo das provas pelo
Juiz, em que este deixa de ser mero espectador para
transformar-se em parte ativa na instrugdo probaté-
ria, faz com que cada vez mais se busque, no proces-
so civil, a verdade real em detrimento da verdade
formal. A interpretacdo das regras contrarias a esse
sistema deve informar-se por sua atenuagdo, como,
por exemplo, acontece com o art. 319 do Cédigo de
Processo Civil.

Afirma-se cada vez mais que a presungdo de-
corrente dessa norma, pela qual se reputam verda-
deiros os fatos afirmados pelo autor se o réu néo
contestar a agdo, é relativa e ndo absoluta. E o que
diz THEOTONIO NEGRAO, com a precisdo de sempre
e indicando inimeros julgados, observando que o Juiz

~ pode, inclusive, considerar néo provados fatos incon-

testados nos autos e julgar o autor carecedor da agao
ou julga-la improced‘ente (Cddigo de Processo Civil
e legislacdo Processual em Vigor, Revista dos Tri-
bunais, 21.* ed., Sdo Paulo, 1991, nota 319:6). A pre-
suncdo existe salvo se o contrério rBSultar da con-
vicgdo do Juiz.

H4, ainda, o relevante aspecto da participacao
do Ministério Publico no procedimento de retificagao
de registro imobilidrio. Ao dispor que “o Ministério

Publico serd ouvido no pedido de retificagdo” (LRP,

art. 213, § 3°), o legislador atentou ao interesse pu-
blico existente nos registros imobilidrios. O parquet
— cuja intervengao é imprescindivel, sob pena de
nulidade — atua no procedimento como fiscal da le-
galidade; nessa condigdo, cumpre-lhe verificar se a
descricdo pretendida pelo interessado . guarda con-

‘sonancia com os elementos que se encontram no

registro vigente, requerendo as diligéncias que en-
tender convenientes para a exata apuragdo da ver-
dade.

Por tudo isso, conclui-se que’ a nova Lei nao
justificou os motivos que a nortearam. Nos procedi-
mentos de retificacdo .de registro imobiliario, o Juiz
pode, ainda, de oficio ou a requerimento do Minis-
tério Publico, determinar o levantamento pericial do
imoével através de profissional de sua confianga. Con-
sagra-se, desse modo, o interesse publico.

A experiéncia haurida no exercicio do honroso
cargo de Curador de Registros Publicos da Capital
cada vez mais demonstra-me o acerto dessa postura.
O numero consideravel de casos em que ela obsta-

culizou pretensdes -ilicitas de alteracdo de registros
imobilidrios autoriza-me a nela persistir, de modo a
requerer a realizagdo de pericia judicial nos procedi-
mentos de retificacdo de area. Cito alguns, que tive
a oportunidade de colacionar especialmente para ilus-
trar o leitor:

a) Proc. 683/85 — o requerente mencionou na
inicial, como confrontante, o proprietdrio do lotea-
mento implantado, cujos lotes ja haviam sido aliena-
dos a terceiros;

b) Proc. 584/85 — a area descrita na inicial e
murada pelo interessado englobava imével confron-
tante;

c) Proc. 704/86 — a retificacdo envolvia area
de terceiros, encravada no imével do requerente;

d) Proc. 208/89 — o objetivo da retificagdo era
incorporar ao imével do requerente drea da Municipa-
lidade, prevista como espago livre em projeto de lo
teamento;

e) Proc. 1.177/88 — a area descrita na inicial
englobava via publica, ndo pavimentada, lindeira a
corrego;

f) Proc. 5/83 — a retificacao importava area per-
tencente a Eletropaulo, devidamente registrada, que -
passaria ao dominio do requerente;

g) Proc. 843/89 — o promovente pretendia, atra-
vés da retificagéo, drea que a Prefeitura desapropria-
ra de seu antecessor;

h) Proc. 1.193/89 — o imével do requerente cons-
tava no Registro de Imdéveis com 89,32m* e a retifi-
cagdo pretendia sua alteragéo para 255,72m?, toman-
do parte de via publica;

i) Proc. 1.095/89 — a éarea, tal como o promo-
vente pretendia descrevé-la, abrangia rua e espago
livre previstos em projeto de loteamento;

/) Proc. 893/88 — a retificagdo implicava area
de dominio publico;

I) Proc. 339/90 — a unificagdo dos imoveis vi-
sada pelo interessado envolvia dois iméveis de ter-
ceiros;

m) Proc. 249/89 — a area retificanda importava
viela municipal; )

n) Proc. 490/88 — o interessadc pretendia acres-
cer a sua propriedade area de corrego canalizado.
englobando a galeria subterrénea;

0) Proc. 216/86 — o requerente postulava des-
crever seu imével no registro com 721,80m?, tendo a
pericia apurado 694,64m? a pequena diferenca pro-
piciaria a construgdo de mais um andar no edificio
que seria construido, burlando as posturas muni-
cipais; '

{Conclui na pégina seguinte)
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p) Proc. 481/89 — o levantamento topografico
trazido com a inicial acrescia em apenas 7,00m? a drea
do imével, mas com isso aumentava o indice permi-
tido para construgdo, em detrimento do interesse
municipal; e

q) Proc. 1.201/89 — a &rea estava registrada

com 10.164,53m? e postulava-se diminui-la para

- 9.943,53m?, com o objetivo de, no parcelamento que

o interessado pretendia implantar, ndo reservar ao
dominio publico 20% da érea.

JOSE ROBERTO FERREIRA GOUVEA
1.2 Curador de Registros Piblicos da Capital

Os artigos publicados neste Boletim, embora
de seus respectivos Autores.

autorizados pelo IRIB, sdo de responsabilidade

TRABALHOS INSCRITOS A0

O IRIB esta trabalhando intensamente nos pre-
parativos do XVIII Encontro Nacional dos Oficiais de
Registro de Imdveis do Brasil, denominado Encontro
Elvino Silva Filho, em homenagem a esse renomado
registrador, .

. O conclave, a realizar-se de 21 a 25 de outubro
proximo (segunda a sexta-feira), em Maceid-AL, es-
taréd subordinado aos temas abaixo, e os nomes que
. se. seguem sdo de autores que ja prepararam traba-
lhos sobre eles: v

| — Os notdrios e os registradores

Elvino Silva Filho
Gilberto Valente da Silva

Il — Loteamentos urbanos e rurais
Alvaro Pinto de Arruda
Arthur Rios
Gilberto Valente da Silva

Il — A qualificagdo dos titulos apresentados a
registro '

Gilberto Valente da Silva
Ricardo Henry Marques Dip

XVIIl ENCONTRO NACIONAL

IV — As servidées e o Registro de Imdveis
Gilberto Valente da Silva

V — A prdtica no Registro Imobilidrio
Ademar Fioraneli/Jersé Hodrigues da Silva
Frederico Henrigue Viégas de Lima
‘Gilberto Valente a~ Silva
Marcelo Terra
Vitor José Guglielmi

No total, ja foram inscritos 13 trabalhos, que ga-
rantirdo o nivel dos debates das sessdes plendrias.

O Programa Provisodrio, enviado aos associados
e assinantes deste Boletim, contém outros pormeno-
res e horarios dos ‘trabalhos a serem apresentados,
assim como a programagao social do Encontro.

A participa¢ido de todos trarad ao evento o suces-
so desejado.

-

Albuquerque  (AL),

Ivan Estaves Ribeiro

(AM),
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ISP); 2.° Secrelario, Francisco de Assls C. Mo-
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(PA), Marla Emilia Coutinho Torres de Freitas
(PB), José Augusto Alves Pinle (PR), Mauro Souza
Lima (PE), Guido Gayoso Castelo Branco Barbo-
sa (Pl}, Adilson Alves Mendes (RJ), Armando de
Lima Fagundes {(RN), Décio José de Lima Bueno
(RO), Otto Baler (SC), Marla América Pina Mas-
cimento {SE) e Ercllia Maria Moraes Soares (TO);
Conselho Fiscal: Célia Nogueira de Rezende Cam-
pos (MG), Dimas Soulo Pedrosa (PE), Fernando
da Barros Silveira (SP), Lulz Fernando de Aradjo
Costa (PR) e Oly Erico da Costa Fachin (RS);
Suplentes do Conselho Fiscal: Décio Alves da
Silva (GO), Haroldo Canavarros Serra (MT) e Ru-
bens Costa (SC); Conselho de Etica: Benedito
da Ccsta Coelho Janior (PR}, Elvino Silva Filho
(5P) & Oswaldo de Oliveira Penna (SP); Suplen-
les do Conselho de Etica: Gilma Telxelra Ma-
chado (MG), Roberto Baler {SC) e Therezinha de
Jesus Azerado (RS).
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