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APRESENTACAO

Natal recebe de bragos abertos os registradores e notarios de todo o Brasil.

Sediando os encontros regional e nacional do Irib, que neste ano coincidem,
acolhendo com carinho e hospitalidade nossos convidados, os registradores
potiguares recebem, em troca, um inestimavel instrumento para o desenvolvimento
de suas atividades profissionais.

Com este evento, quica pela primeira vez na histéria do Instituto, estamos
lancando uma colegdo de estudos técnicos e juridicos que visa preencher uma
lacuna sentida no extenso catalogo editorial do Irib.

Temos a grata satisfagao de langar os Cadernos do Irib - prdtica registral.

Esses Cadernos foram concebidos como resposta concreta e especifica as
demandas que os colegas expressaram em trabalho de pesquisa aqui desenvolvido.
Questionados pelo Instituto para que nos devolvessem suas inquietagoes,
preocupagdes e expectativas profissionais, os colegas rio-grandenses-do-norte
foram unanimes em solicitar publicagdes técnicas, com enfoque pratico.

Voltada exclusivamente para os temas de direito registral, esta colecdo
privilegia uma perspectiva eminentemente pratica, mirando os problemas que
diuturnamente os colegas enfrentam nas lides cartorarias.

Para inaugurar a cole¢do, convidamos a colega e registradora aposentada
Maria Helena Leonel Gandolfo, que retoma um tema de suas constantes incursoes
pedagogicas: a matricula.

A registradora paulistana é de todos nos conhecida, dispensando-me de
apresentacdo estendida. Basta que registre que o Instituto, ao longo de todos os
seus anos de existéncia, fundou-se no exemplo dessa profissional admiravel. O
seu trabalho fundamental pode ser percebido nas paginas do Boletim do Irib e da
propria Revista de Direito Imobiliario, da qual foi secretdria desde o numero
inaugural.



0 tema ndo tem freqiientado com assiduidade a pauta de nossos encontros.
De certo modo € de se estranhar, pois a matricula desempenha uma funcéo essencial
no moderno sistema de Registro Imobilidrio brasileiro. Estava merecendo, por
essa razao, uma nova abordagem - uma visdo propedéutica, voltada para os
fundamentos do instituto juridico, atentos, de outra maneira, para a sua aplicagédo
pratica nas atividades registrais.

Com a publicacdo destes Cadernos do Irib - pridtica registral espero que pos-
samos dar respostas consistentes as demandas dos colegas registradores. O Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil deve fazer uma inflexdo em sua politica e voltar-
se para as caréncias e necessidades de todos aqueles que, independentemente de
onde estejam ou onde exer¢am suas atividades, necessitam de boa informagao
técnica e profissional.

Estou convencido de que o Registro Imobilidrio brasileiro deve fincar sua
estrutura em bases solidas. E necessario, mais do que nunca, pavimentar com
diligéncia a estrada pela qual vio trilhar os profissionais do Direito encarregados
desse importante mister.

Natal, junho de 2002.

Sérgio Jacomino,
Presidente.



CONCEITOS BASICOS

Os artigos de lei citados no texto estdo

na secao Leis, Decretos e Normas.

O inteiro teor das leis, decretos € normas
esta disponivel nas salas tematicas do Irib:
www.irib.org.br/salas/matricula.htm

1. NATUREZA JURIDICA DA MATRICULA

Com o advento da Lei 6.015/73", os registros, denominacio unica que a lei
passou a dar as antigas transcrigdes e inscrigdes, sofreram alteracdo apenas quanto
a forma de seu lancamento. Ao invés de serem escriturados em topicos, nas
colunas dos livros, passaram a ser langcados na matricula do imével, em ordem
cronoldgica e de forma narrativa (art. 231, inciso I). A nova lei também permitiu
o uso de livros em folhas soltas (art. 3°, § 2°) e até a substituicdo dos livros por
fichas (art. 173, paragrafo unico), pratica essa que se tornou a mais usual. Além
disso autorizou que os atos fossem escriturados mecanicamente, 0 que muito
facilitou o servico (pelo mesmo art. 3° § 29).

Mas a grande modificagdo introduzida pela Lei 6.015/73 foi, sem duvida
alguma, a matricula, que modificou radicalmente o regime registral e a técnica
da escrituragdo. Tivemos que assimilar novos conceitos, adotar outra terminologia
e harmonizar as duas sistematicas - aquela a que ja estdvamos habituados,
implantada pelos regulamentos anteriores, e a outra, criada pela nova lei -, pois,
durante muito tempo, iriamos ainda conviver com a dualidade de sistemas.

Uma reflexdo sobre a natureza juridica da matricula nos leva a concluir que
se trata de um ato de registro, no sentido lato, que da origem a individualidade

do imovel na sisteméatica registral brasileira, possuindo um atributo dominial
derivado, quase sempre, da transcricdo da qual se originou.

Vamos desdobrar e analisar brevemente esse conceito.

! Os artigos de lei citados neste trabalho referem-se & Lei 6.015/73, que entrou em vigor no dia
1° de janeiro de |1976. As excecdes estdo expressamente ressalvadas.



a - Ato de registro no sentido lato, porque é um ato registrario praticado
somente nos Cartorios de Registros de Imdveis. Mas nao se trata de registro no
sentido estrito, pois ndo cria, ndo modifica, ndo transfere e ndo extingue direitos®.

b - Da origem a individualidade do imével, pois a partir da abertura da
matricula ele sera sempre identificado pelo nimero de ordem que tomar.

¢ - Possui um atributo dominial® pelo simples fato de que uma certidio de
matricula - mesmo aquela aberta de oficio, sem que nela seja langado qualquer
registro ou averbagdo - ¢ prova suficiente da propriedade do imovel a que se
refere, em nome da pessoa que nela figura como proprietario.

Esta €, em pouquissimas palavras, a natureza juridica da matricula, que sera
invocada algumas vezes no decorrer deste trabalho. Mas como pretendo dar mais
énfase aos aspectos praticos do que aos doutrinarios, comeco definindo a matricula
de forma bastante simplificada:

A matricula é quase sempre* a transposicdo dos dados existentes em uma
transcricao feita no antigo Livro 3 para o novo sistema registral introduzido pela
Lei 6.015/73.

2. MATRICULA - QUANDO DEVE E QUANDO
PODE SER ABERTA

Ao ser apresentada no Cartério uma escritura ou um instrumento particular
objetivando imével que ainda ndo se acha matriculado, ¢ necessario que se abra
sua matricula para nela proceder-se ao registro pretendido.

Portanto, a matricula deve ser obrigatoriamente aberta por ocasiio do primeiro
registro a ser feito, referente a imdvel que se encontre transcrito no antigo Livro
3 (da transcrigdo das transmissdes).

2 Conceito expresso pelo Dr. Gilberto Valente da Silva em trabalho apresentado em 1987, no 5°
Encontro Regional de Oficiais de Registro de Iméveis, realizado pelo Irib em Cuiaba-MT.

3 Esse atributo dominial foi apreciado pelo saudoso Prof. Afranio de Carvalho em artige publicado
na Revista do Direito Imobiliario 5/31.

* A desapropriacdo e a usucapido, por serem formas ofigindrias de aquisicao, nao se filiam a
qualquer registro anterior. Em tese, portanto, pode ndo haver transcricdo referente ao imovel, ou,
se houver, sua descricao poderd ndo coincidir com a que consta do titulo apresentado para
registro.



Isso, porém, ndo quer dizer que a Lei 6.015/73 proiba que se abra matricula
em outra oportunidade. Ao contrario, a propria lei admite, por exemplo, a abertura
da matricula quando ndo haja espaco a margem dos registros feitos nos antigos
livros (art. 292, paragrafo tinico) e também quando sio unificados dois ou mais
imoveis (art. 234).

0O ideal teria sido a implantacdo de imediato da nova sistematica registral,
com a abertura da matricula de todos os iméveis constantes das transcrigcdes do
Servigo Registral. Porém, o legislador foi prudente nio impondo esse procedimento
ou sequer estipulando para isso um prazo razoavel. Mais do que prudente foi
realista, pois tal determinacio seria inexeqiiivel.

Mas os registradores devem procurar atingir esse ideal - ou seja, matricular
todos ou a maior parte dos iméveis que pertencem a sua circunscri¢io - o mais
breve possivel.

Para isso basta que promovam a abertura de matricula, er officio, nas seguintes
ocasioes:

a) para proceder a qualquer averbagio que seja requerida a margem de
transcri¢do ou inscrigdo langada nos livros antigos (salvo no caso de averbagdes
que devam ser feitas a margem de loteamentos inscritos no antigo Livro 8).
Assim, por exemplo, achando-se transcrito um terreno e o interessado requerer a
averbagdo da construgio de uma casa nele edificada, abre-se a matricula do
terreno para nela averbar-se a construgio;

b) quando for requerida certiddo de alguma transcri¢io. Nessa hipotese, abre-
se cuidadosamente a matricula, com os dados constantes da transcrigio; procede-
se a busca nos Indicadores Real e Pessoal, transportando, por averbacio, os 6nus
eventualmente existentes e que gravem o imovel; e finalmente expede-se a certidao
- ndo da transcrigdo como foi requerido pelo interessado - mas da matricula que
foi aberta;

¢) na medida em que o fluxo de servigco permitir, dos iméveis que se acham
transcritos, com as mesmas cautelas referidas no item anterior.

Esse procedimento vai tornar possivel que, ao cabo de alguns anos, o registrador
tenha conseguido matricular a quase totalidade dos imdveis, com evidentes vantagens
para a celeridade dos servigos, em beneficio do préprio Cartério e dos usuérios.

Refiro-me a quase totalidade dos imodveis porque a prdtica ja demonstrou
que ha determinados iméveis transcritos cuja abertura ex officio ¢ impossivel. E
o0 caso, por exemplo, de areas que sofreram diversos desmembramentos em virtude
de alienagdes parciais, tornando dificil concluir sobre qual o remanescente, o que

9



muitas vezes so se pode fazer a vista de laudo pericial em procedimento de
retificagdo de registro.

Pode ainda ocorrer que o imovel esteja descrito, na transcri¢do, de forma
deficiente, até com auséncia de metragens e drea de superficie. Como proceder
nesse caso?

0 Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo tem entendido ser aceitavel
o titulo que, transmitindo o imével todo, reproduza a caracterizagdo constante
do registro anterior, mesmo que a descrigdo seja precaria e imperfeita®. Cabem
aqui, porém, duas observagdes: a) a transmissdo deve ser do imdvel todo, ndo se
admitindo a transmissdo de parte dele (o que resultaria obviamente em nova
descrigdo); e b) que ndo haja duvida sobre a localizagdo e individualizagdo do
imovel e nem risco de prejuizo a terceiros.

Se posteriormente o imdvel vier a ser transmitido com essa mesma descrigdo,
o registro podera ser efetuado. Todavia, se o titulo trouxer uma descrigdo
aperfeicoada, com acréscimo de dados (medidas, dngulos, rumos etc.), devera ser
considerado irregular (art. 225, § 2°) e seu registro so sera possivel mediante
prévia retificacdo judicial da area.

Essa solugdo, no entanto, como bem observou o Dr. Gilberto Valente da Silva®,
traz alternativamente dois inconvenientes: ou a macula da perfei¢do do sistema,
com a abertura de matricula de imovel precariamente descrito, ou a imposicio ao
proprietario do elevado custo de um procedimento retificatério. Mas foi a solugédo
encontrada.

3. REQUISITOS DA MATRICULA

A matricula, como ja afirmei anteriormente, é quase sempre aberta com base
nos dados extraidos da transcri¢ao existente no proprio Registro ou, se o imovel
estiver transcrito em Cartdrio de outra circunscri¢do ou comarca, com os dados
extraidos da certiddo de propriedade que necessariamente deve ser apresentada
juntamente com o titulo.

Obviamente, ao abrir-se a matricula, é preciso utilizar nao sé os dados que
constam na transcricio mas também as alteragdes que eventualmente tenham

5 Tese exposta nos acérdaos proferidos nas apelacoes civeis 3.404-4, em 14.5.84, e 6.069-0, em
25.7.86 (vide o anexo Jurisprudéncia, p. 37).

& A Matricula” — Contribuicdo aos Estudos do 5° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de
Imdveis, realizado pelo Irib em Cuiaba-MT, 1987.
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sido averbadas na sua margem, tanto aquelas que dizem respeito ao proprietario,
como as referentes ao imovel.

Assim, por exemplo, as averbagdes de casamento, de construgio, de mudanga
de numero do prédio, de alteragdo do nome do logradouro etc., que estiverem
langadas na margem da transcrigdo, serdo incorporadas a esta e a matricula deve
ser aberta com os dados atualizados.

Nio se pode esquecer também, caso o imovel esteja gravado com clausulas
(inalienabilidade, incomunicabilidade e/fou impenhorabilidade), que esse fato
devera ser trazido por averbacdo logo apos a abertura da matricula. Isso é
muitissimo importante pois a omissao de referéncia ao gravame altera totalmente
a situacéo juridica do imovel, quanto a sua disponibilidade.

Os requisitos da matricula sao aqueles elencados no art. 176, § 1¢, Il, e quase
todos dizem respeito ao proprietario e ao imovel. Sio eles:

1) o numero de ordem que seguira ao infinito;
2) a data;
3) a identificacdo do imével feita mediante indicacio:

a) se rural, do codigo do imovel, dos dados constantes do CCIR, da
denominacio e de suas caracteristicas, confrontacdes, localizagio e area;

b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacio, drea,
logradouro, numero e de sua designagdo cadastral, se houver.

4) o nome, domicilio e nacionalidade do proprietario, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdao, o numero de
inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da Cédula de identidade, ou a falta deste, sua filiagéio;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscrigido no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

5) o numero do registro anterior.

Com o passar do tempo, porém, tanto em razdo de determinagoes das
Corregedorias, como por iniciativas isoladas dos proprios registradores, as
matriculas foram sendo aperfei¢oadas. Aos poucos, outros dados - embora nio
exigidos pela lei - passaram a ser inseridos na matricula no momento de sua
abertura e também nos atos (registros e averbagdes) que nela sdo lancados, por
serem considerados relevantes e até indispensaveis.



3.1. Outros dados indispensaveis na abertura da matricula

a) Data do registro anterior

Além do numero do registro anterior (como a lei determina) entendemos
que se deve colocar também a data desse registro.

Exemplificando:
Registro anterior: Transcrigdo 54.327, de 5 de maio de 1975, deste Cartorio.

Essa pratica vai tornar desnecessaria, a médio prazo, a expedicdo de certiddo
vintenaria.

E a razdo ¢ simples: procuremos visualizar uma certiddo expedida hoje, de
matricula que tiver sido aberta nos moldes do exemplo acima. Dessa certiddo
constara, com absoluta clareza, que, desde o dia 5 de maio de 1975, ou seja, ha 27
anos, € titular do imével a pessoa que figurar na matricula como proprietaria. Por
outro lado, vale lembrar que, quando foi aberta a matricula, procedeu-se a busca
em nome dos proprietarios anteriores, uma vez que o art. 230 determina que,
logo em seguida a abertura, devera ser averbada a existéncia de qualquer 6nus
que grave o imdvel e que se encontre inscrito no Cartério ou que conste da
certiddo de propriedade e 6nus que deve ser apresentada quando o registro anterior
houver sido feito em outro Cartério.

Dai por que essa certiddo equivale a uma certiddo vintenaria e tem a mesma
forca probatoria desta.”

b) Regime de bens

Embora a Lei 6.015/73 silencie a respeito, deve-se consignar sempre, tanto
ao abrir-se a matricula como nos registros subseqiientes, qual o regime de bens
adotado pelo casal®.

Nao basta, porém, que do titulo a ser registrado conste qual o regime de bens.
E preciso que mencione se a celebragiio do casamento deu-se antes ou depois da
Lei 6.515, de 26.12.1977 (vide o anexo Leis, Decretos e Normas, p. 31), para que

7 A Corregedoria-Geral da Justica de S3o Paulo, acolhendo sugestdo por mim proposta, editou o
Provimento CG 20/93, alterando suas Normas de Servico, para determinar que ao abrir a matricula
o registrador coloque, além do numero, a data do registro anterior, considerando que tal pratica
possibilitara — decorridos vinte anos do registro anterior — seja a certiddo de matricula aceita como
vintendria (vide o anexo, Leis, Decretos e Normas, p. 31).

8 Alids, a Lei 6.952/81, que acrescentou o § 1° e alineas ao art. 134 do Cédigo Civil, determinou
que as escrituras publicas obrigatoriamente consignem o regime de bens das partes contratantes
(vide o anexo, Leis, Decretos e Normas, p. 31).
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o Cartorio, além de fazer consignar esse dado no registro que for proceder, possa
concluir pela necessidade ou nio de registro de eventual pacto antenupcial.

c) Residéncia

A Lei 6.015/73 exige que conste do registro o domicilio do proprietério.
Juridicamente os conceitos de domicilio e de residéncia sao diferentes e se a Lei
6.015/73 quisesse impor a consignagdo do endereco (residéncia) té-lo-ia feito,
como fazia o antigo Decreto 4.857/39.

Em Sao Paulo, a Corregedoria-Permanente determinou, em 1985, que, para
os fins do disposto no art. 176, § 1¢, II, n® 4, e llIl, n° 2, (portanto, na matricula e
nos registros) a indicacdo do domicilio seja designativa da rua e numero do
prédio respectivo.’

d) Terreno integrante de loteamento

Nos casos de imovel loteado, isto é, de lote integrante de loteamento inscrito
ou registrado, deve-se complementar a matricula com o numero da inscrigio (se
tiver sido feita no antigo Livro 8) ou do registro do loteamento (se tiver sido feito
na matricula), de forma a possibilitar a quem a examine, de pronto, a verificacdo
de que ela se refere a um lote de loteamento perfeitamente regular.

e) Unidade auténoma de edificio em condominio

Da mesma forma, a matricula de unidade auténoma (apartamento, conjunto
comercial, loja etc.) deve também ser complementada com o nimero da matricula
na qual foi registrada a instituicio do condominio, bem como o numero do
respectivo registro.

4. ABERTURA DA MATRICULA - REQUISITOS

Vamos agora passar a analise das diversas situacdes e das dificuldades que
podem surgir por ocasido da abertura da matricula, dando alguns exemplos praticos

r———

? Trata-se de sentenca proferida no proc. 631/85, pelo Dr. Ricardo Henry Marques Dip, entio Juiz
Titular da 1@ Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo. Cuidou-se de representacdo do 2° Tribunal
de Alcada Civil, que, em determinado julgamento, oficiou a Corregedoria-Permanente no sentido
de que, em carater obrigatorio, fosse consignado nos registros o endereco das partes. A represen-
tagao teve como motivo a dificuldade encontrada para a localizacdo do casal devedor, num
processo de execucdo (vide o anexo Jurisprudéncia, p. 37).
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para a solugio desses problemas, lembrando sempre que a Lei 6.015/73 faculta
que ela seja aberta com elementos constantes do titulo apresentado e do registro
anterior nele mencionado.

4.1 - Com relacao ao proprietario pessoa fisica

Com base no titulo apresentado ao Cartdrio para registro é conveniente que
sejam procedidas as necessdrias averbagdes de atualizagdo do estado civil do
proprietario constante da transcri¢ido anterior e que a matricula seja aberta com
sua qualificacdo atualizada.

Assim, por exemplo, achando-se ele qualificado como solteiro no registro
anterior, se na escritura comparecer o casal alienando (ou onerando) o imével,
pode-se averbar previamente a alteragdo do estado civil do proprietério no registro
anterior. Essa averbagio ¢ feita a vista da certiddo de casamento e nela, além do
nome e qualificacio completa do conjuge (cujos dados sdo extraidos do titulo
apresentado), anota-se também o regime de bens adotado pelo casal.

Em seguida abre-se a matricula do imével, fazendo constar no espago destinado
ao proprietario do imével o nome dos dois conjuges.

Muitas vezes o proprietario ja se acha qualificado como casado na transcrigdo
aquisitiva, tendo sido apenas omitido nela o nome do cénjuge. Nessa hipotese,
averbando-se previamente a averbagdo esclarecedora, ndo do casamento, mas da
indicagdo do nome do cdnjuge, pode-se e deve-se abrir a matricula fazendo
constar o nome de ambos e o regime de bens do casamento, desde que se tenham
os elementos necessarios.

Tais procedimentos, porém, devem ser precedidos de bastante cautela.

Em primeiro lugar é preciso que, a vista da certiddo de casamento apresentada,
se verifique quem era o conjuge na época da aquisigdo. Isso para evitar que, na
hipotese da morte do conjuge, o supérstite, sem abrir inventario dos bens deixados
pelo de cujus, venha a contrair segundas ntpcias, alienando depois o imével
juntamente com seu novo conjuge.

Em segundo lugar, ao colocar na matricula o nome do(s) proprietario(s) é
preciso levar em conta o regime de bens adotado pelo casal. Exemplificando: se
o regime era, na ocasido da aquisicdo, o da separagdo de bens e o imovel tiver
sido adquirido s6 pela mulher, deve-se consignar como proprietaria: Fulana de
Tal, casada com Beltrano.

Todavia, se o regime tiver sido o da comunhéo de bens, menciona-se: Fulana
de Tal e seu marido Beltrano.
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Essa diferenca de redacdo, aparentemente pequena, ¢ na realidade muito
importante, pois define o patriménio do casal.

Na primeira hipdtese, deixa-se bem claro que o imével foi adquirido e pertence
unicamente a mulher. Na segunda, mostra-se que, embora tenha sido adquirido
so por ela, comunicou-se pelo casamento, passando a pertencer ao casal.

Por isso mesmo ¢ que, repita-se, embora a Lei 6.015/73 ndo o determine,
deve-se consignar sempre, tanto ao abrir-se a matricula como nos registros
subseqiientes, o regime de bens adotado pelo casal.

Néo basta, porém, que do titulo a ser registrado conste qual o regime de bens.
E preciso que informe a data da celebracio do casamento para que o Cartério,
além de fazer consignar esse dado no registro que vier a proceder, possa concluir
pela necessidade ou ndo de eventual registro de pacto antenupcial.

Assim, entre os requisitos de qualificacdo do proprietario exigidos pela Lei
6.015/73, quando ele for casado, deve-se colocar 0 nome do cénjuge devidamente
qualificado e o regime de bens no casamento, bem como se este se realizou antes
ou depois da Lei 6.515/77.

Lembremos que a convencdo antenupcial ¢ obrigatoria quando o regime
escolhido pelos nubentes for diverso do legal. Portanto, se o casamento foi
celebrado anteriormente & chamada Lei do Divorcio (Lei 6.515/77), quando o
regime de bens era o da comunhdo universal, impde-se o pacto se o regime
adotado foi o da comunhao parcial ou da separagio total de bens. Se o casamento
ocorreu ja na vigéncia da mencionada lei, que adotou o regime da comunhio
parcial de bens como legal, a obrigatoriedade do pacto se dd quando o regime
escolhido foi o da comunhio universal ou o da separacio total de bens.'

Quero ressaltar, ainda com relagdo ao proprietario do imdvel, que é de rigor a
observancia do principio da continuidade'', seja na abertura da matricula, seja
no registro que vai ser praticado.

Deve-se tomar extremo cuidado na atualizagio do estado civil do proprietirio,
pois, muitas vezes ndo € suficiente sua simples alteracio.

10 Até 26.12.77, data em que foi sancionada a Lei 6.515, o regime legal era o da comunhao
universal de bens. Tendo sido alterado o Cédigo Civil pela Lei 6.515, o regime legal passou a ser
0 da separacdo parcial de bens.

' O principio da continuidade, tdo bem definido pelo Prof. Afranio de Carvalho, quer dizer que,
em relacdo a cada imével, deve existir uma cadeia de titularidade a vista da qual s¢ se fara o
registro de um direito se o outorgante dele figurar no registro anterior como seu titular.



Vamos imaginar algumas situacdes para melhor exemplificar, relembrando
que é conveniente que as averbagdes de atualizagdo sejam sempre feitas na margem
da transcricio, ou seja, no registro anterior, e a matricula aberta com os dados
atualizados.

a) Proprietdrio que adquire o imével quando solteiro e no titulo
acha-se qualificado como separado judiciaimente ou divorciado.

Deve-se verificar (pela certidido de casamento cuja apresentacdo ¢ imperiosa)
qual o regime de bens adotado no casamento. Se foi o da separagdo de bens ou da
comunhdo parcial de bens, o imdvel nio se comunicou ao conjuge. Basta, portanto,
averbar o casamento e a posterior separacdo ou divodrcio, ou seja, ¢ suficiente
averbar a atualizacdo do estado civil. Mas, se o regime foi o da comunhéo de bens,
0 imovel - com o casamento - passou a ser de propriedade de ambos. Nesse caso,
ha que ser previamente registrada a partilha dos bens do casal, quando entdo se
verificard se o imadvel foi atribuido ao vario, para que ele possa transmiti-lo.

b) Proprietdrio que ao adquirir o imével é separado judiciaimente e
no titulo apresentado para registro declara-se divorciado ou
casado.

Nesse caso é preciso somente averbar as alteracdes do estado civil, que
devem ser comprovadas pela certiddo de casamento. Averba-se apenas a mudanga
do estado civil de separado para divorciado, conforme consta na margem do
assento do primeiro matriménio, e ainda, se for o caso, 0 novo casamento nos
termos da certiddo apresentada.

c) Aquisicdo na qual figuram diversos proprietarios que possuem o
imével em proporgdes diferentes.

A parte ideal que cada um possui (e que consta do registro anterior) deve
ser explicitada ao lado do nome de cada proprietario, por exemplo:

Proprietarios: 50% de Fulana de Tal [RG .... e CPF...), viuva, do lar, residente na
Rua ..... n°..., 25% de Sicrano (RG.... e CPF ....), engenheiro, casado no regime
da separacdo parcial de bens na vigéncia da Lei 6.515/77 com Beltrana (RG....
e CPF...), advogada, residentes na Rua ..... n°....., e 25% de Sicrano [RG.... e
CPE...), maior, solteiro, comerciante, residente aAv.... n°... apt. ..., todos brasileiros,
domiciliados nesta Capital.
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d) Proprietario que adquiriu separado e comparece
transmitindo vidvo.
Trata-se, aqui, de simples alteracdo de estado civil, cuja averbacdo deve
ser procedida a vista de certidoes de casamento do proprietirio e de obito do
conjuge falecido.

4.2 - Com relacao ao proprietario pessoa juridica

As sociedades podem ser comerciais ou civis, dependendo dos fins a que se
destinam e de suas atividades. As primeiras tém seus titulos de constituicio,
alteracdo, extingdo etc. arquivados na Junta Comercial. As segundas, no Registro
Civil das Pessoas Juridicas.

Ao receber um titulo para registro, deve-se cotejar a denominacio da pessoa
juridica transmitente e o niimero pelo qual € inscrita no CNPJ (Cadastro Nacional
de Pessoas Juridicas) com o que consta no registro existente no Cartério de Registro
de Imoveis. Isso porque a pessoa juridica pode sofrer alteragdo tanto na sua razdo
social (ex.: Empresa de Onibus Santa Luiza Ltda. para Viagdo Santa Luiza Ltda.)
como quanto ao tipo societario (ex.: Empresa de Onibus Santa Luiza Ltda. para
Empresa de Onibus Santa Luiza S/A). As vezes, também, a diferenca do nome
ocorre pelo fato de a proprietaria ter sido incorporada por outra empresa, ou ter
ocorrido sua cisdo ou fusdo com outra. As averbacdes que devem ser feitas em
razdo dessas alteracoes devem expressar com clareza o que ocorreu, e precisam
ser comprovadas por documentos habeis. Examinemos algumas das hipoteses.

a) Proprietaria que figura no registro como sendo uma Sociedade
Limitada e comparece transmitindo o imével como Sociedade
Anoénima (ou vice-versa), com o0 mesmo numero de CNPJ.

Trata-se apenas de alteragiao do tipo societario, que deve ser averbada a
vista de certiddo da Junta Comercial, ou cdpia da ata da assembléia que aprovou
a alteragdo (comprovadamente arquivada na Junta Comercial), ou ainda cépia do
contrato registrado no Cartorio de Registro Civil das Pessoas Juridicas.

b) Proprietaria que consta no registro com um determinado nome
(ou razdo social) e figura na escritura com outro nome.

Sendo o mesmo o numero do CNPJ, ¢ suficiente que se averbe a mudanga
de sua denominagao, que pode ser comprovada por certiddo da Junta Comercial
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(tratando-se de sociedade comercial) ou pela alteragdo de seu contrato social,
devidamente registrada no Cartdrio de Registro Civil das Pessoas Juridicas (se for
uma sociedade civil). Os comprovantes sdo os mesmos do item anterior.

c) Escritura na qual consta empresa diferente daquela que figura no
registro aquisitivo como proprietaria, com a declaracdo de que
houve incorporagdo, fusdo ou cisdo.

Nessa hipotese € necessario que previamente se proceda, a vista de documentos
comprobatdrios, ao registro ou a averbacgdo da ocorréncia'? (incorporagdo, cisdo
ou fuséo), em virtude da qual o imével passou do patrimdnio da empresa origindria
para a empresa agora transmitente. Os comprovantes que devem ser apresentados
variam conforme o tipo de sociedade que sofreu a operagdo, podendo ser atas das
assembléias que a aprovaram (se S/A), ou contratos sociais que a efetivaram (se Ltda.).

4.3 - Com relacao ao imével

a) Atualizagdo das confrontagdes.

Vamos partir da premissa de que o imovel confronta com outros iméveis e
nao com pessoas. Assim, sempre que possivel, ao caracteriza-lo, deve-se mencionar
“confrontando com o prédio nimero tal” ou “com o lote tal”, ndo havendo
necessidade de acrescentar os nomes dos proprietarios dos prédios limitrofes.

E recomendavel que se abra a matricula do imével com as confrontagdes
atualizadas. Todos os Cartorios possuem transcricoes feitas no antigo Livro 3, das
quais constam confrontacdes imprecisas e vagas, como as classicas “com quem de
direito” ou “com sucessores de Fulano”. Se no titulo apresentado para registro
constar como confrontante “prédio nimero tal, de Beltrano, anteriormente de quem
de direito”, o procedimento correto sera a averbacdo da atualizagdo na margem da
transcrigdio anterior, sendo a matricula aberta com as novas confrontagdes.

A veracidade dessa declaracdo precisa ou ndo ser comprovada?

Em Sao Paulo, a Prefeitura Municipal enviou aos cartorios copias de plantas
dos setores e quadras fiscais, sendo facil o cotejo da declaragdo feita no titulo
com a planta arquivada. Por outro lado, muitas vezes o interessado apresenta

12 No Estado de Sdo Paulo, a Corregedoria-Geral da Justica e o Conselho Superior da Magistratura
decidiram que, no caso de incorporacao, fusdo e cisdo de empresas, por nao configurarem negocio
translativo de imoveis mas mera sucessao de direitos e obrigacdes, o ato a ser praticado € averbacdo
€ Nao registro.



certidio de dados cadastrais, expedida pela Prefeitura, na qual constam os
confrontantes do imovel.

Creio, todavia, que mesmo sem qualquer comprovacdo, a declaracdo do
proprietério é suficiente para que se averbe a atualizagdo das confrontagdes. Mas
¢ evidente que cada registrador fica subordinado a orientagédo de sua Corregedoria-
Permanente ou Juizo competente.

Essa averbagio podera ser feita também a requerimento do proprietario, e até
mesmo em matricula ja aberta. Basta que constem do requerimento as con-
frontacbes anteriores e as atuais, para que sejam preservados os principios da
especialidade'® e da continuidade.

b) Escritura que se refere a um prédio n° tal, antigo n° tal, ou a
Rua y, atual denominagao da Rua x.

Deve-se averbar as alteracoes na transcricdo anterior e abrir a matricula
do imovel com enderego atual.

A altera¢do do niimero ¢ facilmente comprovada por certiddo expedida pela
Prefeitura, ou até pela exibicdo de dois lancamentos de IPTU, um com a numeragdo
antiga e outro com a atual, desde que tenham o mesmo numero de contribuinte.
A mudanca de nome do logradouro pode ser também assim comprovada, ou a
averbacio sera feita a vista do Decreto Municipal que alterou o nome da rua,
dependendo da orientagdo de cada Corregedoria-Permanente.

Convém lembrar que a Lei 6.015/73, em seu art. 167, Il, 13, determina que as
averbagdes de nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico, sejam feitas
ex officio, ou seja, independentemente de requerimento da parte interessada.

¢) Quando houve reforma do prédio ou demoligcdo deste, seguida de
nova construgao.

A averbagio da reforma, ou demoli¢do e nova construgio, dependem da
aprovacio municipal e da apresentagio da CND (Certiddo Negativa de Débitos)
do INSS referente a obra.

Todavia, muitas vezes, a nova construgio toma o mesmo numero do prédio
antigo. Se o titulo somente mencionar os dois numeros (o anterior e o atual) e
silenciar a respeito de qualquer alteracdo nas benfeitorias, o Cartério ndo pode

13 O principio da especialidade significa que tanto o imével como os contratantes devern estar
perfeitamente determinados e particularizados, para que o registro reflita com exatiddo o fato
Juridico que o originou.
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saber se o imdvel - no periodo entre o registro aquisitivo e o titulo apresentado
para registro - teve apenas seu numero alterado ou se sofreu alguma reforma.

Atualmente, nos cartérios de Sdo Paulo, essa constatacdo € facil, pois é
obrigatério consignar-se, nas averbacdes de construgio, qual a drea construida.
Qualquer aumento de area ¢ acusado pelos dados que constam na notificagdo-
recibo do IPTU referente ao imdvel. Mas, de qualquer forma, basta exigir a
apresentacdo de um IPTU antigo e o do exercicio corrente para o cotejo da area
construida que deles consta. Havendo diferenga entre elas, o interessado devera
esclarecer e, se for o caso, requerer relatando o ocorrido e juntando os comprovantes
para que o Registro possa proceder as necessarias averbagdes.

Reitero que, tendo sido essas alteracdes efetuadas pelo proprietario do imdvel,
¢ sempre conveniente averba-las na margem do registro anterior (portanto, na
margem da transcri¢do), abrindo-se a matricula com os dados atualizados para
entdo se proceder ao registro pretendido.

d) Venda de parte ideal que se acha transcrita no antigo Livro 3.

Todos os Cartérios devem ter intimeras transcrigdes de parte ideal de imével,
coisa perfeitamente cabivel no sistema registrario anterior. E, quando alienada,
procedia-se a uma outra transcri¢do dessa parte ideal.

Todavia, o principio da unitariedade'* da matricula, decorrente da nova
sistematica, tornou impossivel a abertura de matricula de parte ideal de imdvel.
Assim sendo, para sua alienagdo € preciso previamente recompor a titularidade
do imovel, ou seja, abrir-se a matricula do imével todo, em nome de todos os
proprietarios. Isso requer, muitas vezes, paciente trabalho de pesquisa e elaboragéo,
do qual, todavia, os registradores ndo podem se esquivar, sob pena de desatenderem
ao espirito da lei.

e) Venda de remanescente de imdével transcrito.

Também € muito comum que o Cartdrio tenha transcri¢des das quais diversas
parcelas ja foram alienadas, surgindo agora, para registro, um titulo descrevendo
o remanescente da area.

E preciso muita cautela na abertura da matricula desse remanescente.

% Pelo principio da unitariedade, consagrado no art. 176, § 1°, inciso I, a todo imével deve
corresponder uma unica matricula (ou seja, o imdvel nao pode ser matriculado mais de uma vez)
€ a cada matricula deve corresponder um unico imovel (isto €, ndo € possivel que a matricula
descreva mais de um imével).
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Quando o formato da drea original for regular e também o dos terrenos ja
transmitidos (o que raramente ocorre), nao ha dificuldade. Com um simples croqui
¢ possivel apurar-se a drea que sobra. Uma vez que a descrigio que consta do
titulo corresponde ao que foi apurado, nada impede a abertura da matricula desse
remanescente.

Tratando-se de terrenos irregulares, porém, o mesmo nio acontece. Com muita
freqiiéncia, antes do advento da Lei 6.015, registravam-se alienagbes de partes
certas de uma drea maior, tomando apenas o cuidado de verificar a disponibilidade
quantitativa, mas ndo a qualitativa. Isto €, fazia-se somente um calculo aritmético,
somando as areas alienadas, e subtraindo da drea maior o total apurado, sem
preocupacao com as medidas perimetrais. Em outras palavras, ndo se cuidava de
saber se as figuras geométricas dessas alienacoes “cabiam” na gleba maior.

Por isso mesmo héa que concordar com uma premonitéria observagio feita
pelo Dr. Gilberto Valente da Silva (entao Juiz Corregedor-Permanente de Sio
Paulo), logo apds a vigéncia da Lei 6.015. Dizia ele que, com a inovagio da
matricula, iriam aflorar todos os erros praticados nos anos anteriores pelos
Cartorios. E foi o que aconteceu e ainda esta acontecendo.

Realmente, qual o Registro que nao possui inimeras alienacdes transcritas
tendo como origem uma area cuja descrigdo ¢ falha e deficiente?

Normalmente, quando surge para registro um titulo referente a parte dessa
area, ou ao seu remanescente, o registrador nio tem como verificar a exatidao do
que foi descrito. A solugéo para o interessado, embora onerosa e demorada, acaba
sendo recorrer a via judicial, por meio de acdo propria, de retificagio de drea e/ou
apuracgdo de remanescente.

5. SEQUENCIA NUMERICA DOS ATOS

0 art. 232 determina que cada registro seja precedido pela letra “R” e cada
averbacdo pelas letras “Av”, seguindo-se o niumero de ordem do lancamento e o
da matricula.

Nos exatos termos da lei os atos seriam assim numerados: R.1/4.672, Av.2/
4.672, Av.3/4.672, R.4/4.672 etc.

Na verdade, penso que o legislador, dispondo dessa forma, esqueceu-se da
possibilidade do uso de fichas (que acabou sendo adotado pela quase totalidade
dos Cartorios), tendo em vista apenas a escrituragdo em livros encadernados que,
supomos, raramente siao utilizados.
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Somente nessa tltima hipotese se justifica a numeragdao na forma indicada
pela lei, pois, se usados esses livros, quando esgotado o espago da folha tera que
ser feito o transporte para outra pagina, com remissdes reciprocas. Unicamente
nesse caso tal forma de numeragédo daria maior seguranca e facilidade na leitura
da escrituracgdo.

Mas no sistema de fichas, em que, uma vez esgotada a primeira, serao
escrituradas outras, tantas quantas forem necessarias, e arquivadas em ordem
seqiiencial juntamente com a primeira, parece-me absolutamente inutil repetir-
se 0 numero da matricula em cada langamento, uma vez que esse numero ja
figura no topo de cada uma das fichas. Basta, portanto, que os atos sejam
numerados seqiiencialmente: R.1, R.2, Av.3, R.4, Av.5 e assim por diante.

6. FORMA DE LANCAMENTO DOS ATOS

0 art. 231, no inciso I, determina que os registros sejam feitos em forma
narrativa, alterando com isso a forma de langamento do sistema anterior, quando
os livros eram divididos em colunas, cada qual destinada ao que constava do seu
titulo.

Portanto, nio hd razio para efetuar os registros colocando topicos, tais como:
Adquirente: Fulano de Tal. Transmitente: Beltrano. Titulo: Compra e venda.
Forma do titulo: Escritura de tal data. Valor: R$..... etc. Essa forma de langamento,
além de contrariar o que a lei atual dispde, nada mais ¢ do que transformar as
colunas verticais do livro, em colunas horizontais na matricula.

Ha que se buscar a simplificagdo dos lancamentos, pois foi isso que a Lei
6.015 pretendeu, implantando uma nova sistematica que, naquela época, foi um
salto em relagéio ao sistema arcaico vigente'®.

Portanto, os langamentos devem ser feitos de forma narrativa e contendo,
embora resumidamente, todos os requisitos que a lei exige, além dos dados a que
ja nos referimos no inicio deste trabalho, dados esses que servem para melhor
espelhar a situacdo juridica do imével.

Como ilustragiio, na secio Modelos, exemplifico os langamentos com a redagédo
de diversos registros e averbacdes feitos numa mesma matricula.

15 Sabemos, no entanto, que a informdtica obrigara logo a novos “saltos”...

22



6.1 - Caso especifico de registro de hipoteca

0O sistema instituido pela Lei 6.015, de cada imdvel ter sua matricula prépria na
qual séo registrados e averbados todos os atos a ele referentes, dispensa a mengéo
feita ao grau da hipoteca. A seqiiéncia dos registros é que da prioridade ao ato.
Portanto, a hipoteca registrada em primeiro lugar tem prioridade sobre aquela
registrada em segundo lugar que, por sua vez, tem prioridade sobre a registrada em
terceiro lugar e assim por diante. Com o cancelamento de qualquer uma delas, a
data do registro ¢ que vai determinar o grau em que as demais se encontram.

Isso posto, pode-se concluir que ndo sé ¢ dispensavel a mencdo ao grau da
hipoteca no registro, como ¢é até inconveniente. Basta imaginar a hipotese de
matricula com registro de diversas hipotecas. Quando uma delas (ndo a ultima)
fosse cancelada, haveria necessidade de proceder-se a uma averbacio, alterando-
se o grau das demais, o que deveria ser feito cada vez que ocorresse um
cancelamento. Parece-nos que esse procedimento, ao invés de auxiliar a leitura
da matricula e proporcionar rapida visualizacdo da situacdo juridica do imdvel,
so traria confuséo e dificuldades para o usudrio e para o proprio servico interno
do Cartorio.

Sabemos que, muitas vezes, a menc¢do do grau no registro da hipoteca é
exigéncia do credor. Mas, convicto do seu modo de agir, conhecedor do direito
imobiliario e da pratica registral, e, acima de tudo, responsavel por sua serventia,
o registrador néo deve ceder as pressdes dos usuarios. Tem, isso sim, que persuadi-
los com urbanidade e firmeza, fazendo prevalecer o seu ponto de vista.

7. CANCELAMENTO E ENCERRAMENTO DE MATRICULAS

O art. 233 reza que a matricula sera cancelada:

I — por decisao judicial;
IT - quando em virtude de alienacdes parciais, o imovel for inteiramente
transferido a outros proprietarios;

IIT - pela fusdo, nos termos do artigo seguinte.

E, no art. 234 temos que,
quando dois ou mais imbveis contiguos, pertencentes ao mesmo proprietdrio,
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constarem de matriculas autbnomas, pode ele requerer a fusao destas em uma
sO, de novo numero, encerrando-se as primitivas.

Logo em seguida, o art. 235 prescreve que podem, ainda, ser unificados, com
abertura de matricula unica:

I - dois ou mais iméveis constantes de transcricbes anteriores a esta Lei, a margem
das quais sera averbada a abertura da matricula que os unificar;

II - dois ou mais imoéveis, registrados por ambos Os sistemnas, caso em que, Nas
transcricdes, sera feita a averbacdo prevista no item anterior, € as matriculas
serdo encerradas na forma do artigo anterior.

Vemos, entio, que a lei, referindo-se 4 mesma hipétese (fusdo), ora emprega
a palavra encerrada, ora cancelada. Entendo, todavia, que néo se pode usar
indiferentemente uma ou outra palavra, pois elas ndo sdo sindnimas e expressam
coisas diversas. Cancelar matricula é o mesmo que declara-la nula, ou sem efeito.
Ao passo que encerrar matricula ¢ remata-la, terminé-la.

A matricula sé pode ser cancelada por decisdo judicial e a competéncia para
essa determinacio é da Corregedoria-Permanente ou da Corregedoria-Geral da
Justica.

E o caso, por exemplo, de matricula aberta irregularmente, ou de duplicidade
de matricula de um mesmo imoével, ou ainda por ter sido cancelada por sentenga
judicial a transcri¢do anterior.

Ja o encerramento da matricula é necessariamente averbado pelo registrador
em determinadas circunstincias. Aquelas previstas nos incisos II e III do art. 233
acima transcritos (quando a drea matriculada for esgotada em virtude de alienagoes
parciais; e nos casos de fusio), e ainda, quando, em virtude de desdobro ou
desmembramento, sio abertas novas matriculas e encerrada a primitiva.

A matricula cancelada é como se nio existisse. A matricula encerrada continua
em vigor para efeito de filiagdo do imével.

8. BLOQUEIO DE MATRICULA

0 bloqueio de matricula pode ser determinado pelo Juizo competente ou
procedido, de oficio, pelo registrador.’® Vejamos algumas hipéteses de bloqueio.

16 sobre o blogueio, assim se expressou o Dr. Marcelo Fortes Barbosa Filho, Juiz Auxiliar da
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a. Duplicidade de matricula de um mesmo imével: correntes
filiatérias diversas.

0 bloqueio de ambas deve ser determinado judicialmente até que a questdo
seja dirimida em acgdo adequada, quando entdo ird ser decidida a prevaléncia de
uma ou de outra corrente filiatoria e, conseqiientemente, da matricula
correspondente.

b. Irregularidade sanavel ocorrida na abertura da matricula, com
relacdo & descrigdo do imével.

Também neste caso o bloqueio podera ser ordenado pelo Juizo Corregedor-
Permanente, evitando com isso novos registros até¢ a regularizagdo por meio de
eventual retificacdo judicial da area.

c. Matricula aberta em Cartério incompetente.

Nio é raro que o Cartorio, por engano, abra matricula de imovel que nédo
pertence a sua circunscricdo, seja por imprecisdo de divisas entre as circunscrigoes
ou comarcas, seja por dados errados constantes do titulo. A rigor, qualquer registro
que tenha sido praticado nessa matricula ¢ nulo de pleno direito e deveria ser
cancelado.

Porém, a 1° Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo houve por bem adotar
uma solugio menos drastica para evitar prejuizo ao particular: o Oficial procede
a averbacdo de bloqueio da matricula aberta erradamente, declarando que,
pertencendo o imével a tal circunscri¢do ou comarca, os registros e averbagoes
que a ele se referirem deverdo, a partir daquela data, ser praticados em tal Cartorio,
permanecendo validos, todavia, todos os atos existentes na matricula bloqueada.

Fica obrigado o Oficial, entretanto, a comunicar a sua Corregedoria-Permanente
o bloqueio efetuado.

Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo, no processo CG 2.307/2001: "O bloqueio foi criado
pelos drgdos censdrios da Administracao, com o fim de evitar a assuncao de prejulzos patrimoniais
para particulares, sempre quando viavel o futuro e completo saneamento do vicio registrario
identificado. identificada uma invalidade instrinseca ao registro, ao invés de ser ordenado o
cancelamento, toma-se uma providéncia administrativa menos drastica, vislumbrada a futura
recuperacao dos assentamentos, retornando-se a um estado de normalidade”|vide o anexo
Jurisprudéncia, p. 37).
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9. CERTIDAO DE MATRICULA COM NEGATIVA DE ONUS

Se os registradores e seus funciondrios tiveram que passar por um periodo de
adaptacdo as modificagcdes implantadas pela Lei 6.015, 0 mesmo aconteceu com
o publico que se utiliza desses servigos. Um dos aspectos mais interessantes dessa
mudanga foi a expedigdo de certiddes de matriculas por xerocépia.

Era esperada a desconfianca e a estranheza com que foram recebidas as
primeiras. Todavia a maioria dos usuarios logo se habituou a elas, até porque
percebeu que era muito fécil sua leitura e rapida a visualizagio da situagdo juridica
do imovel, muito mais do que ocorria com as certidoes datilografadas.

Ndo obstante, muitas vezes € solicitado aos Cartérios (normalmente por
funcionarios de imobilidrias ou de agentes financeiros do Sistema Financeiro da
Habitagdo) que conste expressamente da certiddo de matricula a negativa de
alienagdo e Onus, e, as vezes, até a declaracdo da inexisténcia de qualquer outro
ato - registro ou averbacdo - além do que consta na matricula referente ao
imovel objeto da certidio.

Aconselho a que ndo se admita essa exigéncia descabida. Embora seja mais
facil e mais comodo atender a tais solicitacdes, deve-se explicar as partes
inconformadas as razdes pelas quais ndo ha necessidade da exigida negativa,
mediante as seguintes ponderagdes:

1?) Pela leitura dos arts. 176, § 1°, I; 227, 230, 232 e 246 da Lei 6.015/73 verifica-
se que, uma vez matriculado um imével, todos os atos registrais a ele relativos (registros
e averbagdes) sdo obrigatoriamente procedidos na respectiva matricula.

Consoante os dois primeiros dispositivos citados, cada imovel terd matricula
prépria, aberta necessariamente por ocasido do primeiro registro. Manda o art. 230
que, havendo 6nus gravando o imovel, essa circunstincia seja averbada na matricula,
logo apds sua abertura, esclarecendo o art. 232 que os registros e as averbagdes se
fardo em seqiiéncia, precedidos das letras “R”, ou “Av”, conforme o caso. Finalmente,
o art. 246 dispde que, além das hipdéteses enumeradas no art. 167, Il (averbagoes,
entre as quais as de cancelamento de 6nus e direitos reais), serdo averbadas na
matricula as sub-rogacdes e outras circunstincias alteradoras do registro.

Portanto, ndo hd possibilidade alguma de existir 6nus sobre o imével
matriculado, bem como qualquer averbagdo que a ele diga respeito, que ndo
conste da respectiva matricula.

Pelas mesmas razdes, ndo ha porque negar alienacao. Pela leitura da matricula
conclui-se obviamente que o imével ¢ de propriedade da ultima pessoa que nela
figura como adquirente, a qualquer titulo.
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2%) Ainda que essa conclusdo ndo decorresse logicamente dos textos legais,
observo que o art. 21 determina que “sempre que houver qualquer alteragdo posterior
ao ato cuja certiddo é pedida, deve o oficial menciond-la, obrigatoriamente, ndo
obstante as especificagdes do pedido, sob pena de responsabilidade civil e penal”.

Assim sendo, a reproducdo da matricula do imével, devidamente certificada,
nio exige negativa de alienacdo e dnus, pela razio ja exposta de que, caso houvesse
alienagdo ou 6nus, sua consignagao seria obrigatoria na prépria matricula.

3%) Portanto, nédo so é desnecessario, como incorreto, o fornecimento de certidao
que negue o inexistente.

Considero absurda e incompativel a coexisténcia daquilo que jocosamente
chamo de “ranco cartorario”, com a dinamica atual dos cartorios.

A modernizagdo da sistematica registral exige mentalidade renovada dos
registradores e do publico usuario.

10. EXTRAVIO E RECONSTITUICAO DE MATRICULA.
NECESSIDADE DE CONTROLE DIARIO DOS ATOS
PRATICADOS.

0 temor do extravio de qualquer matricula constitui certamente uma grande
preocupacgio dos registradores que adotaram o sistema de fichas, acostumados
que estavam com a seguranga (ndo absoluta, convenhamos) que os livros
encadernados pareciam proporcionar.

Em principio, parece ser suficiente fazer copia reprografica da matricula. Essa
medida traz o beneficio de diminuir o manuseio das fichas originais, que devem
ser tiradas do arquivo apenas quando for necessario lancar um ato novo, ou para
certiddes expedidas por xerocépia. Mas mesmo esse procedimento ¢ ineficiente
se ocorrer o extravio do original e ndo se encontrar a copia. Nesse caso, como
restaurar a matricula?

E claro que haverd o recurso da busca pelo Protocolo, pois sendo todos os
titulos protocolados é possivel, em tese, saber-se quantos atos foram langados
naquela matricula. Mas isso significa uma demorada, cansativa e insegura pesquisa,
folheando-se dia por dia o Protocolo, a partir da vigéncia da Lei 6.015/73.

Presto aqui o depoimento de como, depois de algumas experiéncias, conse-
guimos solucionar o problema no 10° Registro de Iméveis de Sdo Paulo-SP, em
que fui titular.
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Passamos a microfilmar diariamente as matriculas, tanto as novas, isto €, as
abertas no proprio dia da microfilmagem, como aquelas abertas antes, que tivessem
sofrido qualquer alteracdo naquele dia. Para isso, porém, seria necessario, primeiro,
microfilmar as matriculas anteriormente existentes, ou seja, abertas a partir da
implantacdo da Lei 6.015/73.

Foi escolhido, entdo, um determinado dia para que todas as matriculas
existentes no Cartorio (havia 18.276 naquela época) fossem microfilmadas. Ficou
assim estabelecida uma data-base a partir da qual seria possivel ter-se a seguranga
de que o microfilme daquele dia (25 de fevereiro de 1978) possibilitava a
reconstituicdo das matriculas de ns. 1 a 18.276, tal como se encontravam
escrituradas até entdo.

Porém, isso ainda ndo era o bastante. Seria preciso implantar imediatamente
um sistema que permitisse o controle, a partir daquela data, da movimentacio de
cada matricula. E isso, por uma razdo bastante simples: sendo elas microfilmadas
todas as vezes que sofressem qualquer alteracio, desde que fosse anotado o dia
de lancamento de cada novo ato, saber-se-ia a ultima data em que essa matricula
fora microfilmada. Assim ter-se-ia a seguranca de que o microfilme de uma
determinada matricula sempre conteria todos os atos que nela estivessem
escriturados, até o ultimo lancamento. E, em caso de extravio, estaria garantida a
sua reconstituicdo.

Elaboramos entdo um livro, em cujas linhas foram colocados os niimeros de
1 ao infinito, reservando-se o espago ao lado para as datas das alteragdes, como
mostramos abaixo:

M. 5.689

M. 5.690 - 15/3/79

M. 5.691 - 25/7/81 - 6/9/01
M. 5.692 -

M. 5.695 - 4/12/99

Nao tendo sido colocada data alguma ao lado do numero, isso significa que
prevalece, para aquela matricula, o dia 25 de fevereiro de 1978, quando todas
foram microfilmadas'. As outras anotagdes indicam que a reconstituicdo de

'7 Mesmo assim, o arquivo de cépias, tanto de matriculas como de fichas do Livro 3, foi mantido,
mas apenas para utilizar o menos possivel as fichas originais. Essa medida, aliado ao cuidado de
aquiva-as dentro de sacos plasticos, e também de plastificar aquelas que j& estiverem totalmente
escrituradas, garante boa conservacao.
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cada uma dessas matriculas, até sua ultima alteragio, podera ser conseguida a
partir dos microfilmes dos dias 15/3/79, 6/9/01 e 4/12/99 respectivamente.

Hoje, no 10° RI da capital de Sao Paulo, os livros foram substituidos pelo
computador. Existe um banco de dados com os nimeros de todas as matriculas
onde sdo anotadas as datas das alteragoes.

E a microfilmagem das matriculas foi substituida pela sua reproducio
digitalizada por meio de um scanner.

A informatizagdo, todavia, ¢ tdo dindmica que qualquer método hoje adotado
pode tornar-se obsoleto amanha...

Este pequeno trabalho nada mais pretendeu ser do que seu titulo sugere:
uma abordagem pratica da matricula.

Obviamente o assunto ndo foi esgotado, seja pela limitagdo do tempo, seja
pelas minhas préprias limitacdes. Penso, porém, que de tudo o que foi dito
alguma coisa podera ser aproveitada...

Natal, junho de 2002.

18° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis
XXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Maria Helena Leonel Gandolfo
Ex-Oficial do 10° Registro de Imdveis de Sdo Paulo, SP
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LEIS, DECRETOS E NORMAS.

O inteiro teor das leis, decretos e normas
esta disponivel nas salas tematicas do Irib:
www.irib.org.br/salas/matricula.htm

1. Les

Cdodigo Civil, Art. 134.

§ 1°. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, é documento dotado
de fé publica, fazendo prova plena, e, além de outros requisitos previstos em lei
especial, deve conter: ...

Lei n°® 6.015, de 31/12/73.
Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.

Art. 3°, § 2°. Para facilidade do servico podem os livros ser escriturados
mecanicamente, em folhas soltas, obedecidos os modelos aprovados pela autoridade
Jjudicidria competente.

Art. 21. Sempre que houver qualquer alteragio posterior ao ato cuja certidio
¢ pedida, deve o oficial mencioné-la, obrigatoriamente, nio obstante as
especificagdes do pedido, sob pena de responsabilidade civil e penal, ressalvado o
disposto nos artigos 45 e 95. (Redagdo dada pela Lei n° 6.216, de 30/06/75)

Art. 167.
II - a averbacio:

Art. 167, 11,
13) “ex-officio”, dos nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico.”



Art. 173.

Paragrafo tnico. Observado o disposto no § 2° do art. 3¢ desta lei, os livros
n°s 2, 3, 4 e 5 poderdo ser substituidos por fichas.”

Art. 176, § 1°,

I - cada imével terd matricula propria, que sera aberta por ocasido do primeiro
registro a ser feito na vigéncia desta Lei;

Art. 176, § 1°,

II - sdo requisitos da matricula:

1) o nimero de ordem, que seguira ao infinito;
2) a data;

Art. 176, § 1°, 10,
4) o nome, domicilio e nacionalidade do proprietdrio, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o numero de inscri¢do
no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da
Cédula de identidade, ou a falta deste, sua filiacdo;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscri¢do no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

Art. 176, § 1°, 1Il,

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou do devedor, e do
adquirente, ou credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo e o numero de
inscri¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro
Geral da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiagao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscri¢do no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

Art. 225,

§ 2° - Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais
a caracterizagdo do imével nio coincida com a que consta do registro anterior.
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Art. 227. Todo imdvel objeto de titulo a ser registrado deve estar matriculado
no Livro n° 2 - Registro Geral - obedecido o disposto no art. 176.

Art. 230. Se na certiddo constar onus, o oficial fara a matricula, e, logo em
seguida ao registro, averbara a existéncia do 6nus, sua natureza e valor, certificando
o fato no titulo que devolver a parte, o que ocorrerd, também quando o 6nus
estiver langado no proprio cartorio.

Art. 231,

I- no alto da face de cada folha sera lancada a matricula do imdvel, com os
requisitos constantes do art. 176, € no espago restante e no verso, serdo lancados
por ordem cronoldgica e em forma narrativa, os registros e averbagdes dos atos
pertinentes ao imével matriculado;

Art. 232. Cada lancamento de registro sera precedido pela letra “R” e o da
averbagdo pelas letras “AV”, seguindo-se o nimero de ordem do langamento e o
da matricula (ex: R-1-1, R-2-1, AV-3-1, R-4-1, AV-5-1, etc.)

Art. 233. A matricula sera cancelada:

I - por decisdo judicial;

II - quando em virtude de alienagdes parciais, o imodvel for inteiramente
transferido a outros proprietdrios;

Il - pela fusdo, nos termos do artigo seguinte.”

Art. 234. Quando dois ou mais imoveis contiguos, pertencentes ao mesmo
proprietario, constarem de matriculas autdnomas, pode ele requerer a fusdo destas
em uma so, de novo numero, encerrando-se as primitivas.

Art. 235. Podem, ainda, ser unificados, com abertura de matricula tunica:

I - dois ou mais imoveis constantes de transcri¢bes anteriores a esta Lei, a
margem das quais sera averbada a abertura da matricula que os unificar;

II - dois ou mais imoveis, registrados por ambos os sistemas, caso em que, nas
transcrigdes, serd feita a averbagdo prevista no item anterior, e as matriculas
serdo encerradas na forma do artigo anterior.
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Paragrafo unico. Os imoveis de que trata este artigo, bem como os oriundos
de desmembramentos, partilha e glebas destacadas de maior porgdo, serdo
desdobrados em novas matriculas, juntamente com os onus que sobre eles
existirem, sempre que ocorrer a transferéncia de uma ou mais unidades,
procedendo-se, em seguida, ao que estipula o item II do art. 233.”

Art. 246. Além dos casos expressamente indicados no item Il do artigo 167,
serdo averbados na matricula as sub-rogacdes e outras ocorréncias que, por
qualquer modo, alterem o registro.

Art. 292. E vedado aos Tabelides e aos Oficiais de Registro de Iméveis, sob
pena de responsabilidade, lavrar ou registrar escritura ou escritos particulares
autorizados por lei, que tenham por objeto imével hipotecado a entidade do
Sistema Financeiro da Habitagédo, ou direitos a eles relativos, sem que conste dos
mesmos, expressamente, a mengdo ao 6nus real e ao credor, bem como a
comunicacgdo ao credor, necessariamente feita pelo alienante, com antecedéncia
de , no minimo, 30 (trinta) dias.

Lei n® 6.515, de 26/12/1977.

Regula os casos de dissolugdo da sociedade conjugal e do casamento, seus
efeitos e respectivos processos, e da outras providéncias.

2. NoORMAs

Provimento CG n° 20/93

Altera a redacdo da alinea “e”, do item 47, do Capitulo XX, Tomo II, das
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justiga.

0 Desembargador José Alberto Weiss de Andrade, Corregedor-Geral da Justica
do Estado de Sido Paulo, no uso das atribuicdes que a lei lhe confere, e

Considerando a proposta formulada pela DD. Oficial do 10° Cartério de Registro
de Imoéveis da Comarca da Capital;

Considerando a oportunidade de se introduzir alteracio na referéncia ao registro
anterior por ocasido da abertura de matriculas;

Considerando que a alteracdo possibilitara - decorridos vinte anos do registro
anterior - seja a certiddo da matricula aceita como vintendria;
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Considerando que tal pratica facilitara o usudrio e trara maior seguranca ao
sistema, possibilitando a expedicdo da certiddo vintenaria por meio reprografico,
e o decidido no Proc. CG 88.453/89,

Resolve:

Artigo 1°- Dar nova redagdo a alinea “e”, do item 47, do Capitulo XX, Tomo
11, das Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica, nos seguintes termos:

“47...

a)...

b)...

cl...

d)...

e) o numero e a data do registro anterior ou, em se tratando de imével oriundo
de loteamento, o numero do registro ou inscri¢do do loteamento.”

Artigo 2° - Este Provimento entrard em vigor na data de sua publicacio.
Sédo Paulo, 29 de outubro de 1993.
José Alberto Weiss de Andrade, Corregedor-Geral da Justica (DOE, 11/11/93).
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JURISPRUDENCIA

APELACAO CIVEL N° 3404-0 - SUZANO
Apelante: EDITH JULIANA PINZ
Apelado: OFICIAL DO CARTORIO REGISTRO DE IMOVEIS

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL N¢ 3404-0, da
Comarca de SUZANO, em que é apelante EDITH JULIANA PINZ e apelado o
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS,

ACORDAM os desembargadores do Conselho Superior da Magistratura, por
votacdo unanime, adotado o relatério de fls., dar provimento ao recurso.

1. A apelante foi outorgada escritura de doagdo cujo registro foi recusado
pelo Oficial. Volta-se ela agora contra a respeitavel sentenca que, acolhendo as
razdes do registrador, entendeu imperfeita a caracterizacio do imovel no titulo,
descumpridos os requisitos constantes dos artigos 176 e 225 da Lei de Registros
Publicos.

A recorrente sustenta que a escritura repete a descricio constante do registro,
o que deveria levar a improcedéncia da duvida. Afirma ainda que o art. 225 da
Lei 6.015/73 é enunciativo.

A douta Procuradoria-Geral da Justica opina pelo provimento do recurso
porque a escritura, lavrada anteriormente a vigente Lei de Registros Publicos,
estaria livre das exigéncias constantes do art. 176, por forca do § 2° deste,
acrescentado pela Lei 6.688/79. A caracterizacio do imdvel seria suficiente.

2. A apelante estd certa quando afirma que a escritura, repetindo a descrigédo
constante do registro anterior, deve ser considerada perfeita. E a aplicagio singela
do § 2° do art. 225 da Lei 6.015/73. Se a caracterizagcdo do imdvel, constante da
transcrigéo, ¢ imperfeita, ndo se pode exigir que outra seja dada pelo proprietério.
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Alids, o titulo sera reputado irregular exatamente quando houver modificagoes
nas caracteristicas do imdvel. Sera licito exigir a retificagdo do registro imperfeito
somente quando for impossivel repetir a descri¢do anterior, como ocorre com a
transcri¢do de parte do todo.

Esta certo, outrossim, o ilustre Procurador da Justica oficiante ao asseverar
que a escritura, por ser anterior a vigéncia da Lei 6.015/73, ndo esta sujeita aos
requisitos por esta impostos em relagdo a descrigio do imovel. Assim &,
efetivamente, com esta exposto no § 2° do art. 176 deste mesmo diploma legal.

3. Por todo o exposto, acordam, por vota¢do unanime, dar provimento ao
recurso, para determinar o registro da escritura.

Custas “ex lege”.
Sédo Paulo, 14 de maio de 1984.

(aa) BRUNO AFFONSO DE ANDRE, Presidente do Tribunal de Justiga,
HERACLITES BATALHA DE CAMARGO, Corregedor-Geral de Justica e Relator,
NELSON PINHEIRO FRANCO, Vice-Presidente do Tribunal de Justica

ADVOGADO: CARLOS ALBERTO HILDEBRAND

APELACAO CIiVEL N° 6069-0 - SAO CAETANO DO SUL

Recorre José Geraldo Gomes Caldas de r. sentenca do MM. Juizo Corregedor-
Permanente dos Oficios Imobilidrios de Sdo Caetano do Sul que, julgando
procedente duvida suscitada pelo Oficial do 2° Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca, manteve denegacdo do registro de formal de partilha.

O interessado, ora recorrente, exibiu a registro formal de partilha extraido
dos autos do inventario de bens deixados pelo falecimento de D. Ernesta Gatti
Battel (fls.18/194), constando do titulo meacio de imdvel partilhado, situado em
Sao Caetano do Sul, descrito com testada de trinta metros para rua Amazonas,
medidas laterais de trinta e nove metros de ambos os lados, confinando com a
rua Piaui e com o prédio de n° 888 da mesma rua Amazonas, e, nos fundos, com
o imodvel de n° 175 da mencionada rua Piaui, por extensio de trinta metros (cft.
fl. 170).

Apresentado o titulo a registro, exigiu-se retificacdo da transcri¢do anterior
(cfr. nota devolutiva de fl. 11), fundamento da duvida suscitada, ante a irresignacio
do interessado, em vista de o registro precedente descrever o imdvel em dissonancia
com a enunciagiio descritiva do formal exibido (cfr. certiddo de fls. 5/6).
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Perfilhada, pelo MM. Juizo de origem, a razdo denegatdria de registro
pretendido (fls. 217/220), interpds recurso tempestivo o apresentante (fls. 224/
229), alegando que as medidas perimetrais incertadas no formal de partilha se
arrimam a transcrigbes quer concernentes a parcelas alienadas da maior area,
quer relativas a iméveis confrontantes, de sorte que nio podem considerar-se
aleatorias. Acrescenta que, se assim nio se entender, nada impediria que para o
registro do titulo exibido se observasse a enunciagio descritiva da transcriciio
anterior, desprezada a inovagio de medidas, tanto mais que a ela so se procedeu
em virtude de equivocada exigéncia do suscitante.

0 parecer do Ministério Publico, em ambas as instancias, ¢ pelo desprovimento
da apelacdo (fls. 231/232 e 236/238).

E o relatério do necessario.

1. A descrigdo do imdvel objeto no formal de partilha apresentado a registro
dissona da transcrigdo anterior, acrescentando-lhe medidas de perimetro lateral e
de fundos desta omitidas.

A potencialidade de prejuizo a terceiros com a retificacio unilateral de
caracteristicas interdita o pretendido aproveitamento da descri¢io constante do
formal exibido a registro. O procedimento retificatéorio de caracteristicas
imobilidrias vem previsto no artigo 213, par. 2°, Lei 6.015, de 31.12.73, niio se
autorizando contorna-lo por meio de caminho, judicial embora, impréprio a
finalidade de emenda ou suplemento dos assentos registrarios. Esse entendimento
€ uniforme e iterativo nos julgados do Colendo Conselho Superior da Magistratura
do Estado (Ap. Civ. n° 271.205, Santo André, 05.10.78; Ap. Civ. n° 270.928,
Piraju, 29.06.78, relator dos venerando acérdios o Eminente Desembargador
Andrade Junqueira, “apud” Narciso Orlandi Neto, “Registro de Iméveis”, ed. 1982,
pags. 103/104 e 158/159; Ap. Civ. n° 2.091-0, Sdo Bernardo do Campo, 25.03.83;
Ap. Civ. n° 2.485-0, Ubatuba, 01.08.83; Ap. Civ. n° 2.594-0, Sorocaba, mesma
data, Relator dos arestos o Eminente Desembargador Bruno Affonso de André:;
Ap. Civ. n° 3.176-0, Sdo José dos Campos, 24.02.84, Relator o Eminente
Desembargador Batalha de Camargo).

Merece particular destaque, na espécie sob exame, o venerando acérdio
conduzido pelo voto do Eminente Desembargador Sylvio do Amaral que, no
Jjulgamento da Ap. Civ. n° 5.570-0, de Sio Jodo da Boa Vista (04.04.86), deixou
assentada a inviabilidade de retificar-se a descri¢do tabular de imével por meio
de formal de partilha.

Ademais, a pretensdo de que o suplemento das medidas lineares da transcri¢io
anterior se perfaga por recurso a outros registros malfere a exigéncia do art. 213,
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par. 2¢, da Lei n° 6.015/73, motivo bastante a exibir os efeitos perseguidos pelo
recorrente, apoiado em pretéritas inovagdes unilaterais de caracteristicas, com
que se viabilizou irregularmente descri¢do de parcelas da maior érea primitiva.

2. Admite o recorrente em alternativa que se registre de sorte que a matricula
seja aberta com a descri¢do do imodvel constante da transcri¢do anterior.

Admitir-se-ia a disjuntiva, ndo fora a circunstancia de que a mesma enunciagéo
descritiva da transcrigio precedente estd alterada por duas alienagdes parciais,
em que avultam, com ja salientado, inser¢ées unilaterais de medidas lineares
(cfr. fl. 6).

0 Egrégio Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo entende que perfeito
¢ o titulo, transmitindo o imével todo, reproduza a caracterizagdo constante do
registro anterior, ainda que se trate de descrigdo imperfeita. Nesse passo, merece
reproduzir-se excerto do venerando acérddo de Ap. Civ. n° 3.404-0, de Suzano
(julgamento em 14.05.84): “Se a caracteriza¢do do imével, constante da transcrigéo,
¢ imperfeita, ndo se pode exigir que outra seja dada pelo proprietirio. Alids, o
titulo sera reputado irregular exatamente quando houver modificagdes nas
caracteristicas do imével. Sera licito exigir a retificacdo do registro imperfeito
somente quando for impossivel repetir a descri¢do anterior, como ocorre com a
transmissdo de parte de todo” (Relator o Eminente Desembargador Batalha de
Camargo).

Tal entendimento ndo autoriza, porém, o registro perseguido no caso dos
autos: a transcri¢do n° 2.031 do 1° Oficio Imobilidrio de Sdo Caetano do Sul
enuncia apenas as medidas de testada e de um dos lados do imével primitivo,
inexistindo qualquer elemento que permita inferir a superficie e as demais medidas
do prédio. O destaque de fragmentos do maior imével, com inovagdes unilaterais
de caracteristicas, ndo habilitam o oficial a fornecer, com a precisdo e a certeza
necessarias, o desenho geodésico do remanescente. E, se nio se pode, de um lado,
reproduzir a descricdo do imovel original, em vista do desfalque de parcelas,
tampouco pode admitir-se abertura de matricula para o imo6vel remanente, que
nio se obtém com seguranga descrever.

DO EXPOSTO, o parecer, “sub censura”, é pelo desprovimento da apelagdo
interposta.

Sao Paulo, 30 de junho de 1986.
RICARDO HENRY MARQUES DIP
Juiz de Direito Corregedor
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL Ne 6.069-0, da
Comarca de SAO CAETANO DO SUL, em que é apelante JOSE GERALDO GOMES
CALDAS, inventariante do Espolio de ERNESTA GATTI BATTEL, e apelado o
OFICIAL DO 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS.

ACORDAM os Desembargadores do Conselho Superior da Magistratura, por
votacdo unanime, em negar provimento a apelacdo. Custas na forma da lei.

A duvida foi acertadamente acolhida, em face da diferenca de dados entre a
transcricéo anterior e o formal de partilha, que ndo pode inovar medidas e area
nao constante daquela.

Por outro lado, como observa o parecer do MM. Juiz-Corregedor, ¢ inadmissivel
também a solugdo alternativa proposta na apelagao, porque ja houve alienagdes
parciais que obstam a abertura de matricula nos termos da transcricio defeituosa,
relativa ao imovel todo.

S6 mediante procedimento adequado, portanto, com a ciéncia de todos os
interessados, pode proceder-se definitiva regularizacdo do registro.

Sao Paulo, 11 de julho de 1986.
NELSON PINHEIRO FRANCO
Presidente do Tribunal de Justica
SYLVIO DO AMARAL
Corregedor-Geral da Justica e Relator
MARCOS NOGUEIRA GARCEZ
Vice-Presidente do Tribunal de Justica

Processo n° 631/85 - 1° Vara de Registros Publicos

Vistos etc.

No julgamento da Apelagdo n° 180.675-0, em 27 de maio de 1985, a Egrégia
Segunda Camara do Segundo Tribunal de Algada Civil de Sido Paulo, pelo
respeitavel voto condutor do acorddo, da lavra do Eminente Juiz Egas Galbiatti,
entendendo maltratado o preceito do art. 176, § 1°, n° I, 4, da Lei n° 6.015, de 31
de dezembro de 1973, determinou encaminhamento de pegas a este Juizo da
Corregedoria-Permanente dos Oficios Imobiliarios locais e a Colenda Corregedoria-
Geral da Justiga.
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Ouviram-se os dezoito Cartérios de Registro de Iméveis da Capital, bem como
a Digna Curadoria de Registros Publicos, representada pelo Dr. Armando Nogara
(fl. 13 vo).

E o relatorio do necessario.

1. A norma que o venerando aresto aponta malferida (n° 4, do item I, do § 1°,
do art. 176, Lei n° 6.015/73) prevé, como requisito da matricula, a indicacdo de “o
nome, domicilio e nacionalidade do proprietario”. Na espécie (R.1/M.31.201 - 16°
R.L), a Serventia indicou que os proprietdrios do imdvel eram domiciliados em
Sao Paulo, Capital, ndo se referindo a rua e respectivo nimero atinentes ao
domicilio dos donos tabulares em tela.

Breve exame dos pronunciamentos dissidiados entre si, alguns firmes na
fundamentagdo, colhidos nos autos junto dos Oficiais Imobiliarios da Capital,
permite inferir que os entendimentos em divergéncia se mostram ambos razoaveis.
Calha, para arrimo do que se afirmou, invocar licio de Pontes de Miranda:

“Também se diz domicilio o circulo (Estado, Estado-membro, Distrito Federal,
Territério, Municipio, cidade, vila, aldeia, bairro, rua) em que o domicilio € situado”
(“Tratado de Direito Privado”, § 71, n° 1).

A so discrepancia de orientagdes ja recomenda a harmonizacido do servico
auxiliar, uniformizando-se a pragmatica registral no ponto sob exame.

2. A matéria é relevante sobretudo no que concerne a pessoa fisica, superada
a questdo atinente a juridica a teor do preceito do art. 35, Cod. Civ.

3. Nio sdo sempre inconcilidveis os conceitos a que se pode atar a nogao de
domicilio: a) ubicacdo do centro principal de atividade; b) situagdo da vida
doméstica da pessoa fisica. Essa possibilidade de conjugacdo vem lembrada por
Clovis Bevildqua, examinando licdes de Pothier, Windscheid e Endemann - cfr.
“Theoria Geral do Direito Civil”, § 25. Alids, convém anotar que, em boa
gnoseologia, distinguir nem sempre implica separar, ndo convindo chegar ao
ponto de repulsar, em nome de uma suposta clarificagdo do conceito de residéncia,
exatamente a tendencialidade de que unica e mesma seja a ubicacdo da pessoa
fisica no que diz respeito a sua vida familiar e a social-negocial.

E possivel, sem diivida, e nisso talvez haja vantagens de claridade para a
dogmatica juridica, centrar o critério conotativo do domicilio na ubicagao social-
negocial. A essa finalidade presta-se o art. 102, Cod. Civ. francés: “Le domicile de
tout Frangais... est au lieu ot il a son principal établissement”. Talvez, temperada
embora, seja a concepcdo do BGB alemdo, § 7°, ao cogitar do estabelecimento
permanente, mas nao se pode olvidar da regra de seu § 1.354 - tema, alids,
invocado por Enneccerus, “Tratado de Derecho Civil”, trad. Espanhola, § 89. 1. Na
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esteira dessa orientacdo estido os entendimentos de Eduardo Espinola (“Sistema
de Direito Civil”, n° 88), Pontes de Miranda (“Tratado de Direito Privado”, § 71, n°
1) e Orlando Gomes (“Introdugéo ao Direito Civil”, n°s 122 e 126), ad exemplum.

A questdo deve enfocar-se pelo ius positum, e se nio entremostra motivada a
distin¢do apoiada no centro de atividade negocial, em face do preceito do art. 31,
Cod. Civ. brasileiro (*O domicilio civil da pessoa natural é o lugar onde estabelece
a sua residéncia com animo definitivo”). A nocdo estd mais proxima de sua
génese - assim o ensina o Conselheiro Ribas, “Direito Civil Brasileiro”, tit. II, cap.
IlI, § 12; ¢ o que ainda reza o Codigo Civil portugués (art. 82° ). Nesse passo,
Carvalho Santos, “Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”, comentario ao art. 31, n°
4, e, sobretudo, Caio Mario da Silva Pereira - fértil e seguro na analise -,
“Instituicoes de Direito Civil”, n° 63.

O acolhimento desta ultima orientagdo arreda a oposicdo que se deseje
vislumbrar entre o Regulamento de 1939 e a atual Lei de Registros Publicos, no
ponto sub exramine, oposigdo, alias, bem exposta em particular nos pronuncia-
mentos do Sr. Oficial Substituto do 2° Cartério de Registro de Imoveis, Jersé
Rodrigues da Silva, e da Sra. Serventuaria do 10° Oficio Predial, D. Maria Helena
Leonel Gandolfo (fls. 15 e 26/28, respectivamente). Sobreleva, na espécie vertente,
a previsdo conceitual - o que néo ¢ freqiiente no Cod. Civ. brasileiro - do art. 31,
assinalando-se que a ratio essendi da distingio vem gravada em fundo psiquico
(a intengdo de permanéncia), grifando-se sua relevancia, por exemplo, em regras
como as do arts. 32, 33, 36 a 41, Cod. Civ.

E com evidente valor histérico - embora a prudéncia recomende moderagio
no emprego do argumento -, vale invocar a persisténcia do preceito do art. 31
citado no Projeto de Lei n° 634-B, art. 70 (“Diario do Congresso Nacional”, 17 de
maio de 1984).

4. Desde o angulo pragmatico, vantajosa ¢ a ado¢io de rua e numero respectivo
do prédio relativos ao domicilio no fdlio real - instrumento centralizador da
historia do imdvel, ndo apenas no dmbito objetivo (especialidade) mas também
no subjetivo, ja que o registro real é tabula indicativa e, muita vez, constitutiva
de relagdes juridicas reais, publicizando as situacdes juridicas correspondentes. O
folio real ¢ meio proprio da publicidade atinente ao registro imobiliario e nele ha
de assinalar-se tudo o quanto releve para o conhecimento das situagdes juridicas
objeto daquela publicidade. Ndo basta que, mediante consulta aos arquivos
cartorarios (microfilmes dos titulos), de logo se alcance o endereco faltante, quando
se evidencia que proprio € a indicagdo do que for util a vida imobilidria no félio
mesmo (isso para niao chegar ao ponto de assinalar que, por vezes, os cartorios
possam ndo estar sequer aparelhados com leitoras de microfilmes).
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A tais consideragdes, impende sublinhar o contributo, bem observado pelo
Sr. Oficial do 7° Cartorio de Registro de Imdveis, Ademar Fioranelli (fls. 22/23),
do item 183.3, cap. XX, “Normas de Servigco da Corregedoria-Geral da Justiga”,
em atencio a disposicéo legal dos arts. 32 e 36, n° III, da Lei n° 6.766/79, demais
da correta observacgio do Sr. Serventuario do 18¢ Oficio Imobiliario local, Bernardo
Oswaldo Francez, no sentido de que a intengdo legislativa € “a de que os registros
contenham o local onde as pessoas possam ser encontradas”.

5. As preocupacdes declinadas por alguns dos Nobres Oficiais parecem menos
relevantes, no aspecto prético, diante da circunstincia de que Serventias ha que
vém adotando o sistema a que se inclina esta decisdo, tais os 4° (fl. 18), 6° (fl. 20),
8¢ (fl. 24), 11° (fl. 29), 12° (fl. 30), 15° (fls. 33/34), 17° (fl. 35) e 18° (fls. 36/39), sem
que noticia haja de obstaculo acaso revelado por titulos origindrios de outros
Estados da federacdo.

Se tal ndo fora, cumpre ver que nio se estd a instituir norma local mas a
interpretar, razoavelmente, norma federal, a que se sujeitam os titulos ndo importa
de onde provenham.

A casuistica, subposta a multiformes variagdes, encaminhard, a seu tempo, as
solugdes possiveis para a colmatagdo da lacunosidade dos titulos. De logo, porém,
impende anotar que é possivel suplementar titulos lacunosos, no que concerne a
qualificagdo das partes - incluindo o domicilio, pois - , por documentos idéneos
(cfr.: AC 1.445-0, Capital, 4-7-83, Des. Affonso de André; AC 2.586-0, Santa Rosa
do Viterbo, 12-9-83, Des. Affonso de André; AC 3.257-0, Junqueirdpolis, 14-5-84,
Des. Batalha de Camargo; AC 3.091-0, Sorocaba, 18-07-84, Des. Nogueira Garcez).

6. Assim, fica respondida a questdo, ndo se entrevendo razdo, entretanto, para
emendas com carater retroativo - averbacoes er-officio -, até porque, como se ja
frisou, o entendimento oposto ao que aqui se perfilha é de evidente razoabilidade.

DO EXPOSTO, determina-se que, para os fins do disposto na Lei n° 6.015, de
31.12.73, em particular art. 176, § 1°, II, n° 4, e I, n° 2, a indicagao do domicilio
seja designativa de rua e numero do prédio respectivo.

As demais questdes que incidentaram estes autos ja foram respondidas na
fundamentagdo da sentenca.

Encaminhe-se copia desta decisio a Egrégia Corregedoria-Geral da Justiga,
para eventuais providéncias.

Remeta-se copia, ainda, desta decisdo, a Colenda Segunda Camara do Segundo
Tribunal de Algada Civil de Sdo Paulo - referindo, o oficio de encaminhamento,
a razdo da remessa (mencionar o ven. acoérddo copiado em fls. e o expediente
enderecado a esta Corregedoria-Permanente pelo Ilustre Juiz Egas Galbiatti).
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Ciéncia a todos os Srs. Serventuarios dos Oficios Imobiliarios da Capital.
P.RL

Sio Paulo, 08 de outubro de 1985.

Ricardo Henry Marques Dip

Juiz de Direito

Processo n° 2.307/2001 - Corregedoria-Geral da Justica

Exmo. Sr. Corregedor-Geral:

Cuida-se de recurso administrativo interposto por Ivan Arantes Junqueira
Dantas contra r. decisdo prolatada pelo MM. Juiz Corregedor-Permanente do
Registro de Imoveis da Comarca de Pirassununga, que indeferiu pedido tendente
ao reconhecimento de nulidade e ao conseqiiente cancelamento das Matriculas
16.128 e 16.210 do oficio predial acima referido.

A decisdo atacada (fls. 44/45) afirmou a ilegimitidade do recorrente, eis que
“em nenhuma das matriculas mencionadas consta ele como proprietario sequer
de parte ideal”.

O recorrente argumenta (fls. 47/59) que é titular do dominio de glebas
confrontantes com os imoveis matriculados sob os numeros 16.128 e 16.210,
persistindo incerteza, dados os vicios registrarios presentes, com respeito a exata
conformacédo do perimetro destes ultimos bens. Afirma que as Matriculas 16.128
e 16.210 foram fruto de destaque referente a Matricula 17, correspondendo a
remanescente incerto, que, em desrespeito ao principio da especialidade, foi tornado
certo, assumindo uma “descricdo arbitraria”, fixada no ambito interno do préprio
servico delegado. A abertura de tais matriculas, de acordo com o alegado, s6
poderia ser realizada se precedida de regular retificagdo registraria, o que implicou
a concretizacdo de nulidade. Pede a reforma do decisum, visando o cancelamento
das matriculas em relevo.

0 Ministério Publico (fls. 61/62 e 66/67) opinou, em ambas as instancias pelo
improvimento.

0 recorrente apresentou, também, os memoriais de fls. 70/152 e 167/202.

Relatados,

Opino.

Num primeiro plano, é necessario afastar o reconhecimento da proposta
ilegitimidade do recorrente. Seu interesse, com relacio ao reconhecimento da
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proposta nulidade registraria, resta demonstrado duplamente, seja na qualidade
de titular do dominio do imdvel matriculado sob o niimero 18.629 (fls.112), que
ostenta origem comum com referéncia as duas matriculas em pauta, todas derivadas
da antiga “Fazenda Graciosa”, seja na alegada qualidade de credor do Espdlio de
Aparecida Arantes Firmino, primeira titular do dominio das Matriculas 16.128 e
16.210.

Apreciados os assentamentos registrarios, ressalta-se a descri¢cdo perimétrica
absolutamente imperfeita.

0 objeto da Matricula 16.128 (fls. 05 e 95) esta descrito como “uma area de
terras com 16,50 alqueires, situada no Distrito de Cachoeira das Emas, deste
municipio e comarca, na Fazenda Graciosa, de formato irregular, confrontando
com Lygia Arantes Dantas (antigamente com a ora doadora Aparecida Arantes
Firmino), com o Rio Mogi Guacgu, com a area pertencente a doadora Aparecida
Arantes Firmino, com Joédo Lenzi da Fonseca, com Jodo da Costa e Oliveira Junior
e ainda com area da doadora até o inicio da descrigao, sendo a area acima destacada
de porcdo maior, existindo na area acima descrita uma casa”.

0 objeto da Matricula 16.210 (fls. 08 e 106) esta descrito como “uma area de
terras, remanescente da Fazenda Graciosa, com 13,96 alqueires, de formato
irregular, situado no Distrito de Cachoeira das Emas, deste municipio e comarca,
conirontando com Jodio da Costa e Oliveira Junior, com Juracy Carlos Arantes,
com Jodo Févaro (antigamente Primo Rossi e Alexandre José Carpin), com Lygia
Arantes Dantas, com a Estacio Experimental de Psicultura do Ministério da
Agricultura, com Lygia Arantes Dantas, com o Rio Mogi Guacu, e ainda com
Lucy Montemor dos Santos (antigamente Aparecida Arantes Firmino), contendo,
como benfeitorias, uma casa sede, 7 casas de empregados, 3 galpdes para maquinas
e implementos agricolas, 2 garagens, 1 deposito de fertilizantes, 2 estabulos, 2
currais, luz e energia elétrica”.

Nio ha, em ambos os casos, a mencdo de uma sé medida linear perimetral, de
um so ponto de inflexdo, de uma s6 angulacdo. Ha a simples mencdo de
confrontantes, pelo seu nome, da area superficial, de benfeitorias e da origem
registraria.

Quando realizada a leitura da Matricula 17 (fls.10), a origem dos dois assenta-
mentos, verifica-se que, tendo ela sido aberta em 5 de janeiro de 1976, ou seja, na
primeira semana de vigéncia da Lei Federal 6.015/73, fazia, também, uma simples
referéncia a sua origem (Transcricio 13.670), a érea superficial (317,99 ha), as
benfeitorias e aos confrontantes, sem qualquer exatiddo quanto ao perimetro,
ausentes todas as medidas lineares e angulacdes.
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A partir da Matricula 17, foram sendo feitos destaques (Av. 2, Av. 3, Av. 4,
Av. 5, Av. 6, Av. 9, Av. 10, Av. 11, Av. 12 e Av. 13), até que, em setembro e
outubro de 1988, realizaram-se os destaques correspondentes as matriculas em
pauta (Av. 14 e Av. 15). E inquestionavel a auséncia de controle da disponibilidade
qualitativa e a violagdo completa ao principio da especialidade, que, ao final da
década de 80, ja se encontrava firmado, com respeito a sua extensdo, pelas decisoes
do Colendo Conselho Superior da Magistratura.

Na espécie, portanto, identifica-se um vicio registrario, assistindo razdo, nesse
passo, ao recorrente. Persiste a necessidade da assungdo de uma medida de carater
saneatorio, a qual, s.m.j., ndo merece ostentar o carater drastico proprio ao
cancelamento. Recomenda-se, aqui, a assun¢io de um bloqueio.

0 bloqueio constitui providéncia acautelatéria instrumental, caracterizada
pela provisoria suspensdo do ius disponendi referente a determinado bem imdvel
e destinada a salvaguardar a integridade dos assentamentos registrarios, servindo
de substitutivo do cancelamento, sé podendo, por principio, ser decretado quando,
configurada a incidéncia do artigo 214 da Lei Federal 6.015/73, seja viavel, por
meio da pratica de novos atos, a recuperagao da validade.

0 bloqueio foi criado pelos 6rgios censorios da Administragdo, com o fim de
evitar a assungio de prejuizos patrimoniais para particulares, sempre quando
viavel o futuro e completo saneamento do vicio registrario identificado. Identificada
uma invalidade intrinseca ao registro, ao invés de ser ordenado o cancelamento,
toma-se uma providéncia administrativa menos drastica, vislumbrada a futura
recuperacio dos assentamentos, retornando-se a um estado de normalidade.

0 bloqueio foi criado pelos 6rgaos censorios da Administragdo, com o fim de
evitar a assuncdo de prejuizos patrimoniais para particulares, sempre quando
viavel o futuro e completo saneamento do vicio registrario identificado. Identificada
uma invalidade intrinseca ao registro, ao invés de ser ordenado o cancelamento,
toma-se uma providéncia administrativa menos drastica, vislumbrada a futura
recuperacdo dos assentamentos, retornando-se a um estado de normalidade.

Tal providéncia se compatibiliza com os dados faticos extraidos do presente
procedimento, porquanto, ainda que presente o vicio registrario, ele pode ser
remediado, uma vez tomadas as providéncias adequadas, ou seja, promovida a
retificaciio registraria, na forma do § 2° do artigo 213 da Lei Federal 6.015/73,
realizada em sede de jurisdi¢do voluntaria.

E evidente o perigo de sobreposicées, dada a precariedade de um controle
realizado a partir de um mero confronto quantitativo das areas superficiais
pertinentes a cada um dos destaques realizados. Com a assungao de um bloqueio,
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diante do evidente vicio registrario, restara possibilitada uma regularizacio, sendo
evitado o cancelamento de todas as matriculas irregularmente abertas, providéncia
mais grave e onerosa € que poderia haver sido aplicada com fulcro no artigo 214
da Lei 6.015/73.

Isto posto, o parecer, que submeto ao elevado critério de Vossa Exceléncia, é
no sentido de que, conhecido o presente recurso administrativo, lhe seja dado
parcial provimento, com o fim de que seja determinado o bloqueio das Matriculas
16.128 e 16.210 do Registro de Iméveis da Comarca de Pirassununga.

Em caso de aprovagdo, alvitro seja expedido o necessario mandado.
Sub censura.

Séo Paulo, 27 de Dezembro de 2001.

Marcelo Fortes Barbosa Filho, Juiz Auxiliar da Corregedoria.
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MODELOS

LANCAMENTOS

Registros e averbacdes feitos numa mesma matricula:

R. 1 em ... (data)

Pela escritura de 25 de novembro de 1996 do 14° Tabeliio de Notas desta
Capital (L° 1237, fls. 45, JOAO DA SILVA (RG 1.203.405 e CPF 052 764 878-01),
engenheiro e s/m. MARIA APARECIDA DA SILVA (RG 1306.793/281 e CPF 045
621 988-05), professora, brasileiros, casados no regime da comunhio de bens
anteriormente a Lei 6.515/77, domiciliados nesta Capital na Rua Santa Catarina
n°® 903, doaram o imével, ao qual foi atribuido o valor de R$140.000,00, em
adiantamento de legitima, a ADELINA DA SILVA (RG 2.743.568 e CPF 434 985
678-15), brasileira, maior, solteira, estudante, domiciliada nesta Capital na Rua
Santa Catarina n° 903, tendo a donatéria aceitado a doacio.

Av. 2 em ... (data)

Da escritura referida no R. 1 consta que o imdvel foi gravado com clausula
vitalicia de incomunicabilidade.

R. 3 em ... (data)

Pela escritura referida no R.1 os doadores reservaram para si o usufruto do
imodvel, avaliado em R$70.000,00, constando que, por morte de um dos
usufrutudrios, sua parte acrescera a do sobrevivente.
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Av. 4 em ... (data)

A requerimento datado de 21 de janeiro de 1998, fica constando que ADELINA
DA SILVA casou-se com JOSE NOGUEIRA, no regime da comunhio de bens,
passando a assinar ADELINA DA SILVA NOGUEIRA, conforme certiddo de
casamento extraida do assento n® 192.727 de 19 de julho de 1997 do Cartério de
Registro Civil das Pessoas Naturais do 14° subdistrito, Lapa, desta Capital, tendo
sido o pacto antenupcial registrado sob n° 175 no Livro 3 deste Cartorio.

Av. 5 em ... (data)

Da escritura mencionada no registro seguinte consta que, em virtude do
falecimento do usufrutudrio Jodo da Silva, conforme certiddo de 6bito extraida
do assento n° 4.834 de 16 de junho de 1998 do Cartério de Registro Civil das
Pessoas Naturais do 45° subdistrito, Pinheiros, desta Capital, MARIA APARECIDA
DA SILVA tornou-se tnica titular do usufruto objeto do R.3

Av. 6 em ... (data)

Fica cancelado o usufruto objeto do R.3 em virtude da rentincia manifestada
pela usufrutudria, nos termos da escritura de 16 de margo de 2000 lavrada no 2°
Tabeliio de Notas da Capital (L° 742, fls. 188/189).

R. 7 em ... (data)

Pela escritura de 12 de maio de 2001 do 3° Tabelido de Notas desta Capital (L°
1567, fls. 29), ADELINA DA SILVA NOGUEIRA, ja qualificada, assistida de seu
marido JOSE NOGUEIRA (RG 2.603.799 e CPF 004.789.568-71), brasileiro,
comerciante, domiciliados em Guarulhos, SP, na Rua Zita n° 5, vendeu o imével
pelo valor de R$230.000,00 a PEDRO DOS SANTOS (RG 1.590.311 e CPF 457 985
218-02), brasileiro, maior, solteiro, bancario, domiciliado nesta Capital na Rua
Dom Jodo V n° 76.

R. 8 em ... (data)

Pela mesma escritura referida no R. 7, o adquirente deu o imével em hipoteca
A transmitente, para garantia da divida de R$180.000,00 a ser paga acrescida dos
juros de 12% ao ano, em 10 prestagdes mensais do valor inicial de R$18.000,00
cada uma, a primeira das quais no dia 25 de junho de 2001, constando do titulo
multa e outras condigdes.
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