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CONSIDERACOES SOBRE A PRIORIDADE
NO REGISTRO DE IMOVEIS

Um dos mais sérios problemas do Registro
de Iméveis esta no conflito entre direitos opos-
tos ou contraditérios.

A concorréncia entre direitos reais imobilia-
rios incompativeis resolve-se, em nosso siste-
ma, pela anterioridade do ingresso do respec-
tivo titulo no Registro de Imoveis. E a consa-
gracgdo do principio pelo qual é melhor no direito
quem é primeiro no tempo — prior in tempore
melior in jure.

Em primeiro lugar, é preciso, para que haja
o conflito, que os direitos digam respeito ao
mesmo imével. Ainda que haja igualdade das
partes e tenham sido objeto de um unico titulo,
ndo ha incompatibilidade quando os direitos
objetivam imoéveis distintos.

O conflito existe independentemente da
natureza do direito. Assim, a aquisigao por
sucessao hereditaria pode concorrer com venda
e compra ou, v. g., locagdo. Exemplo: apos a
morte do locador e o registro da aquisi¢édo do
imdvel por seu sucessor hereditario nao mais
se pode registrar a locagao contratada pelo de
cujus.

Ha julgados entendendo que a anterioridade
do titulo no Protocolo é critério subsidiario para
se aferir a prioridade porque o contetdo intrin-
seco dos titulos deve prevalecer sobre a ante-
rioridade de seu ingresso no Registro. Nesse
sentido, antiga decisao do Conselho Superior
da Magistratura de Sao Paulo assinalou que,
“dada a impossibilidade de registro simultaneo
dos- titulos, a solugdo da duvida reclama, ini-
cialmente, o exame dos mesmos, em ordem a
verificar se algum deles se impde a prioridade,
pelo seu conteudo intrinseco, dado que o cri-
tério da antecedéncia na apresentagdo € sub-
sidiario” (RDI 2/98).

Segundo esse entendimento, a venda e
compra, por seu carater definitivo, deveria pre-
valecer sobre o compromisso, que tem aspecto

de provisodrio, ou sobre a penhora, cujo registro
€& meramente acautelatério. Assim, se o Cartorio
recebe um contrato de locagao pactuado entre
A e B, mas antes de fazer o registro é protocolada
uma escritura de venda e compra entre A e C,
dever-se-ia registrar a venda e compra em
detrimento da locagdo, porque o registro da
venda e compra importa transmissao da proprie-
dade e o da locagédo apenas confere preferéncia
ou obriga o adquirente a respeitar o contrato.
E importante salientar, entretanto, que esse
entendimento é minoritario € nao resiste a
nossa Lei de Registros Publicos, que consa-
grou, em seu art. 186, a prioridade pela ante-
cedéncia da apresentagdo dos titulos ao Car-
torio.

PRIORIDADE DA PRIMEIRA HIPOTECA

Ha uma excegado ao critério da precedéncia
pela anterioridade no caso em que o Oficial
recebe titulo de segunda hipoteca sem que a
primeira esteja registrada. Quer dizer, no titulo
ha mengdo expressa de que se trata de segun-
da hipoteca, s6 que a primeira nao foi regis-
trada ainda. Nessa hipotese, manda o art. 189
da LRP que o Oficial aguarde por 30 dias para
que o credor da primeira hipoteca promova o
registro de seu direito. Se isso ocorrer, a
primeira terd preferéncia em relagao a segunda,
apesar de ter sido apresentada depois. Mas, se
a primeira hipoteca nao for registrada nesse
prazo, o Oficial devera registrar a segunda
hipoteca, que ganhara preferéncia em relagédo
a primeira.

Vé-se, com isso, que na hipoteca o legis-
lador privilegiou o credor cujo direito foi previa-
mente constituido, mas que deixou de publica-
-lo no Registro Imobiliario.

(Continua na pdgina seguinta)
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PRIORIDADE PELO NUMERO DO PRO-
TOCOLO

A prioridade se estabelece pelo nimero do
Protocolo. Diz o art. 182 que os titulos tomaréao
o nimero de ordem que lhes competir em razao
da seqliéncia rigorosa de sua apresentagao.
Esse nimero de ordem é que, conforme o art.
186, determina a prioridade do titulo e a pre-
feréncia dos direitos reais. :

O legislador preocupou-se, na Lei de Re-
gistros Publicos, com prenotagcdes de direitos
reais contraditdrios feitas no mesmo dia. Essa
preocupacgao, entretanto, era desnecessaria em
razdo de ja ter o art. 186 determinado a
prioridade pelo numero de ordem do Protocolo.
Assim, ainda que apresentados, no mesmo dia,
titulos que representem direitos contraditdrios,
o melhor sera aquele que tiver numero menor.

A conclusiao, entido, € de que a lei procura
deixar mais visivel a anterioridade, fazendo com
que direitos contraditérios nao sejam registra-
dos no mesmo dia.

DIREITOS REAIS CONTRADITORIOS

Conforme o art. 190, “ndo serdo registra-
dos, no mesmo dia, titulos pelos quais se
constituam direitos reais contraditorios sobre o
mesmo imovel”. Esse dispositivo praticamente
repete o art. 207 do regulamento de 1939 e ja
existia anteriormente ao Cédigo Civil, no regu-
lamento de 1890. E ja naquela época Lacerda
de Almeida dizia que nao se coaduna com
nosso Registro de Imodveis.

E isso é certo porque, em primeiro lugar,
de acordo com nosso sistema, é a anterioridade
do ingresso do titulo no Registro — e néo sua
data — que gera a prioridade. Depois, se os
direitos sdo contraditdrios isso significa que nao
podem coexistir, que sado incompativeis; por
isso, direitos contraditérios nao sao registrados
no mesmo dia e nem depois; ndao sao registra-
dos nunca.

Entdo, como interpretar esse dispositivo?
Ao que parece, a unica interpretagdao possivel
esta em se distinguir direitos reciprocamente
contraditérios e direitos unilateralmente contra-
ditorios. Ha direitos reciprocamente contradito-
rios quando os titulos sdo excludentes entre si.
Desse modo, se por um titulo o proprietario
vende o imdvel a uma pessoa e por outro vende
a outra pessoa, os titulos sao reciprocamente
excludentes; apresentado um, ndao importa qual,
o outro nao podera ser registrado.

Mas no caso em que o proprietario vende
a uma pessoa por um titulo e, por outro,
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hipoteca a outra pessoa, se a hipoteca for
apresentada primeiro ela sera registrada e,
depois, quando entrar a escritura de venda,
sera também registrada porque, ressalvadas as
hipéteses de hipoteca constituida por cédula de
crédito e as hipotecas do Sistema Financeiro da
Habitagdo, a hipoteca nao veda a alienagao do
imével pelo devedor hipotecario. Mas, se a
venda for apresentada antes, fica impedido o
registro da hipoteca porque o devedor hipote-
cario ndo mais figura como proprietario. Assim,
a venda impede o registro da hipoteca, mas a
reciproca — isto €, o registro da hipoteca —
ndo é verdadeira, porque nao veda o registro
da alienagdo. Trata-se, pois, de uma hipotese em
que ha direitos unilateralmente contraditorios.

Em suma, apresentados no mesmo dia ti-
tulos que representem direitos reais contradito-
rios, deve o Oficial registrar o que deu entrada
primeiro no Protocolo e, se for possivel, isto &,
se o primeiro registro nao exclui o outro, regis-
trar este no dia seguinte. Mas, se o registro
feito em primeiro lugar excluir o outro, entdo o
registro deste devera ser recusado, contraria-
mente ao que, a primeira vista, parece autorizar
o art. 190 da LRP.

VIGENCIA DA PRENOTAGCAO

Os efeitos da prenotagao, segundo o art.
205 da Lei de Registros Pulblicos, cessam “se,
decorridos trinta dias do seu langamento no
Protocolo, o titulo néo tiver sido registrado por
omissdo do interessado em atender as exigén-
cias legais”. A interpretagdo correta desse dis-
positivo exige, primeiramente, que se determine
o dies a quo do prazo nele previsto.

De inicio, frise-se nao ser possivel fixa-lo,
sempre, no dia do langamento do titulo no
Protocolo, como uma apressada leitura do ar-
tigo poderia sugerir. O exame da legalidade do
titulo imp6e um consideravel intervalo entre sua
apresentagdo e o registro pretendido. Nao se
pode atribuir ao destinatario do prazo — que
€ o apresentante — a responsabilidade pela
demora do registrador, sob pena de violagdo da
regra consagrada no art. 963 do Cddigo Civil,
pela qual, “ndo havendo fato ou omissdo im-
putavel ao devedor, ndo incorre este em mora”.

Alids, bastaria que o Oficial retardasse o
registro por mais de 30 dias, o que em tese é
possivel, para deixar o apresentante sem direito
a preferéncia pela prenotagao.

O prazo, como claramente diz o dispositivo,
€ para que o interessado atenda as exigéncias
legais, que |lhe devem ser indicadas por escrito.
Desse modo, enquanto ele n&o tem conheci-

(Concluf na pdgina seguints)



(Conclusio da pdgina anterior)

mento dessas exigéncias, o prazo, evidente-
mente, nao corre. Inicia-se ele no momento da
devolugao do titulo acompanhado da nota do
Oficial com as exigéncias.

Essa interpretagdc do art. 205 tem uma
consequéncia interessante quanto a prenotagéo
de titulo que reflita direito real contraditério em
relagao a outro titulo cuja prenotagédo esteja em
vigor, seja porque ainda nao se esgotou o prazo
de 30 dias, seja em razdo de suscitagdo de
duvida.

Se o segundo titulo € apto ao registro e néo
pode ser registrado apenas porque a prenotagao
do primeiro ainda € eficaz, entdo nao ha exigéncia
alguma que seu apresentante possa cumprir para
possibilitar o registro, cabendo-lhe apenas espe-
rar o desfecho do procedimento relativo ao titulo
anterior. Caso se decida pela recusa do primeiro,
o segundo podera ser registrado.

Por isso, nessa hipotese, a prenotagado do
segundo titulo continua eficaz até que, néao
registrado o primeiro, o Oficial o examine e,
sendo o caso, formule exigéncias ao interessa-
do. Somente entdo comegara a correr o prazo
de 30 dias do art. 205.

Em suma, a suscitagao de duvida prorroga
o prazo da prenotagédo do titulo dela objeto e
também o das prenotagdes posteriores de titu-
los que representem direitos contraditérios em
relagdo ao primeiro.

O entendimento de que o prazo da prenotagao
expira em 30 dias de seu langamento no Livro
n. 1, sem atentar a nada mais, pode dar ao
Protocolo um carater de prémio lotérico, em que
o sucesso do registro talvez se desse pela sorte
do interessado em ter o prazo da prenotagdo
de seu titulo em vigor no momento da rejeigao
de titulo anterior, nao obstante tivesse chegado

depois deste ao Protocolo.

Imaginemos que haja um titulo objeto de
duvida e seja apresentado outro titulo com
direito real contraditério. O Oficial, como néo
poderia registrar esse segundo titulo, o prenotaria.
Quando o prazo de 30 dias dessa prenotacéo
estivesse em curso, um terceiro titulo seria
apresentado. Esses dois titulos — sempre
reapresentados pelos interessados ao final dos
30 dias — ficariam trocando de lugar até a
decisao final da duvida; quando esta ocorresse,
aquele que se encontrasse em segundo lugar
é que seria registrado, ainda que sua primeira
prenotagido tivesse sido posterior a primeira
prenotagao do outro titulo. Ferir-se-ia, com isso,
a preferéncia estabelecida pela anterioridade.

LIVRO DO PROTOCOLO

O livro de Protocolo nao admite filtragem.
Ao Oficial ndao € licito negar-lhe acesso, néao
importa sob que pretexto. Nenhum motivo é
suficiente para impedir a prenotagdo de docu-
mento no Registro de Imdveis, facultando-se ao
interessado requeré-la quantas vezes desejar.

E importante observar, todavia, que cada
prenotacéo faz principiar um procedimento, sem
que haja continuidade entre as diversas
prenotagoes e, logo, prorrogagao de sua efica-
cia. A consequéncia é que a sucessiva prenotagao
de um titulo ndao impede o exame e o registro
de outro. Ha, por assim dizer, uma fila de
precedéncia, quem dela & excluido e conside-
rado inabilitado podera retornar, mas o fara
apds os outros, que nela ja se encontravam no
momento de sua desqualificagao.

JOSE ROBERTO FERREIRA GOUVEA

1. Promotor de Justiga de Registros
Publicos da Capital de S&o Paulo

seus respectivos autores.

Os artigos publicados neste Boletim, embora autorizados pelo IRIB, sdo de responsabilidade de

ENCONTRO REGIONAL SUSCITA INTERESSE

Esta suscitando muito interesse o 12.°
Encontro Regional dos Oficiais de Registro de
Imoveis, a realizar-se no préximo més de maio,
de 12 a 15 (quinta-feira a domingo), com
temario livre, na pitoresca Vitdoria, Capital do
Espirito Santo. A sede do evento sera o Hotel
Porto do Sol, que ja abrigou o XV Nacional, em
setembro de 1988. A taxa de inscricao é de
apenas 10 URVs.

A ilha de Vitdéria tem uma estradinha que
a circunda, e vale a pena fazer a “Volta do

Contorno” para ver melhor a cidade e conhecer
os bairros, com belas paisagens do mar visto
de diversos angulos.

Quem quiser fazer um passelo pelo centro
de Vitéria, pode iniciar seu roteiro na Praga Oito
de Setembro, ponto de encontro de seus mo-
radores, ou no Parque Moscoso, subindo pelas
escadarias ornamentais para conhecer paldcios,
igrejas e museus. Nesse itinerario, ndo deve
faltar o Palacio do Governo, a Igreja de Santa
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Luzia (a primeira da cidade, com seu Museu de
Arte Religiosa), a Catedral (que lembra a famo-
sa Catedral gdtica de Colénia, na Alemanha) e
as Igrejas de Sdo Gongalo e do Rosario.

Para compras, destaca-se o artesanato de
conchas e caramujos e de rendas. Chocolates
e confeitos podem ser adquiridos também dire-
tamente na fabrica, a conhecida Garoto.

Bem préxima a Vitéria (12km) esta a his-
térica Vila Velha, com o conhecido Convento da
Penha, que merece ser visitado mesmo pelos

que dispdem de pouco tempo.

A 50km da Capital capixaba estd Guarapari

atrativos.

(onde se realizou o 6.° Encontro Regional, em
abril de 1988), com suas areias monaziticas, de
propriedades medicinais. E grande o numero de
pessoas que se dizem salvas pela radioatividade
presente em Guarapari, especialmente quanto a
reumatismo, gota, eczema, doencas nervosas e
do aparelho digestivo. Alids, quase todo o litoral
do Espirito Santo é radioativo e muito piscoso.

Quem puder fazer um pouco de turismo,
deve procurar conhecer também os balnearios
e as cidades serranas do Estado, de multiplos

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Como se procede
ao registro de um
loteamento fechado de
muro, de 23 lotes? Depois
de efetuado o registro,
podem ser abertas as ma-
triculas de cada um dos
lotes, e o apresentante,
que ja tem CGC, pode
vender os lotes ou tem
necessidade de abrir uma

empresa?

O loteamento € sem-
pre registrado de acordo
com o art. 18 da Lei 6.766/79.
Ao depois, se e quando a Pre-
feitura conceder o direito real
de uso das vias publicas (cir-
culagdo, isto &, ruas, avenidas)
dos espacgos livres (areas ver-
des, pragas) e institucionais
(locais destinados a prédios

R.

publicos), o que devera ser
feito através de um instrumen-
to administrativo ou publico
(notarial), apdés o registro da
concessdo do direito real de
uso, é que se tem um lotea-
mento fechado. Antes, nao.
No que diz respeito a aber-
tura de empresa, é evidente
que ofs proprietario/s do imo-
vel loteado pode/m constituir
uma pessoa juridica, conferin-
do-lhe os bens imdveis, entre
os quais o imével loteado.
Entretanto, o fato “de ter CGC"
nao significa que a pessoa
juridica seja a proprietaria do
imovel, transcrito ou registrado
em nome da pessoa fisica. Pode
ocorrer de o proprietario estar
registrado, como firma indivi-
dual, na Junta Comercial, o

que possibilitou a obtencédo do
CGC. Entretanto, neste caso, a
pessoa fisica e a juridica se
confundem, mas, para as alie-
nagbes e oneragbes de imo-
veis, se ele for casado, neces-
sariamente sua mulher deve
comparecer aos contratos e es-
crituras que forem lavrados.

Ainda na questao do lotea-
mento, claro que, registrado o
empreendimento, de acordo com
a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, pode o Servigo de
Registro de Imoveis abrir as
matriculas dos lotes, e, alias,
essa abertura é obrigatdria
quando forem apresentados os
contratos de compromisso ou
as escrituras de venda e com-
pra de tais lotes.

G. V. S.
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