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Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo n°® 0001619-65.2014.8.26.0586, da Comarca de
S&o0 Roque, em que ¢ apelante GAS NATURAL SAO PAULO SUL S.A, é apelado OFICIAL DE
REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE SAO ROQUE.

ACORDAM, em Conselho Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a
seguinte decisdo: “NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO, V.U.”, de conformidade com o voto do(a)
Relator(a), que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JOSE RENATO NALINI (Presidente), EROS
PICELI, GUERRIERI REZENDE, ARTUR MARQUES, PINHEIRO FRANCO E RICARDO ANAFE.

Séo Paulo, 26 de marco de 2015.

ELLIOT AKEL, RELATOR

Apelacao Civel n® 0001619-65.2014.8.26.0586

Apelante: Gas Natural S&o Paulo Sul S.A.

Apelado: Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Roque

Voto n° 34.184

REGISTRO DE IMOVEIS - DL;JVIDA JULGAD:A PROCEDENTE — RECUSA DE~ INGRES$O DE CARTA
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LOCALIZACAO — NECESSIDADE DE PREVIA RETIFICACAO DA AREA, EM OBSERVANCIA AO
PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE OBJETIVA — RECURSO NAO PROVIDO.
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Trata-se de recurso de apelacao interposto contra a sentenca do MM. Juiz Corregedor Permanente do
Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de S&o Roque, que julgou procedente a davida suscitada e
manteve a exigéncia de prévia retificacdo da area objeto da transcricdo namero 8.288 do Livro 3-S para
possibilitar a abertura de matricula e o registro da carta de sentenca referente a existéncia de servidao de
passagem no imdével, pois, ndo obstante a area da servidao esteja perfeitamente descrita e caracterizada,
a base onde ela se insere néo esta, o que impede o controle da continuidade e da especialidade.
Ressalva o julgado que, mesmo que assim nédo fosse, a concordancia do interessado com o outro ébice
apontado na nota devolutiva, ao apresentar no curso do procedimento o nimero do CPF de Silvio
Teixeira, para a correta identificacdo do titular do direito real, impede o registro pretendido.

A apelante afirma, em sintese, que néo é caso de abertura de novo registro imobiliario, mas apenas de
registrar a carta de sentenca referente a instituicdo de serviddo administrativa na transcricdo do imoével.
Diz que por ndo se tratar de servid&o civil, instituida em favor do particular, e por se tratar de servidao
administrativa pautada em Decreto de Utilidade Publica, deve prevalecer o interesse publico. Acrescenta
gue a carta de sentenca traz todos os elementos necessarios a abertura da matricula, que a regularizagao
da situacao do imovel no registro imobiliario, para atender as exigéncias da nova lei é 6nus do
proprietario, que a area servienda esté perfeitamente descrita, e que o obstaculo ao ingresso deixara de
atender o principio da publicidade, além de ndo contribuir para a seguranga que deve emanar do registro
de imdveis.

A Procuradoria Geral de Justica opinou pelo ndo provimento do recurso.
E o relatorio.
A transcricdo nimero 8.288 relativa ao imdvel serviente assim o descreve:

“8288 — Anterior: Trans. N° 6355, de 19-2-1946, fls.190, do L° 3-Q.- DATA: 24 de dezembro de 1948.-
CIRCUNSCRICAO: S&o Roque.- DENOMINACAO OU RUA E NUMERO: Chécara, no Bairro do
Marmeleiro, com area de 14,52ha.- CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Uma chécara, situada
no Bairro do Marmeleiro, deste municipio e comarca de S&o Roque, com area total de seis (6) alqueires,
ou sejam, 14,52 ha., mais ou menos, sendo cinco e meio (5 %) alqueires ou 13,31 ha., em pasto e meio
(%) alqueire ou 1,21 ha., cultivado, chacara essa, cercada de arame, com quatro fios, contendo trés (3)
casas de tijolos, cobertas de telhas e mais trés (3) comodos em separado, também de tijolos, tudo em
péssimo estado de conservacao e diversas arvores frutiferas, dentro das seguintes divisas:- “Comeca no
canto da divisa de Silvio Teixeira de Carvalho, na estrada de rodagem, desce por uma cerca de arame,
até encontrar o ribeiréo, dividindo com o mesmo Silvio, até encontrar um pau de espinho, até o pé de uma
ponte; dai segue até encontrar uma arvora de arueira; desta segue a direita em reta até encontrar um
valo, deixando nessa reta um espaco de quatro (4) metros da divisa do Sr. Paulo Gongalves da Silva,
para passagem do Sr. Silvio Teixeira de Carvalho; segue dividindo com Silvio Teixeira, justamente pelos
quatro (4) metros de passagem, até encontrar uma valeta, dividindo com o mesmo Silvio; faz canto a
esquerda e segue mais ou menos em reta até encontrar uma valeta, dividindo com o mesmo Silvio; dessa
valeta, sempre dividindo com Silvio, segue mais ou menos em reta, até encontrar outra valeta, que divide
com Pedro Miraca; faz canto e desce por uma cerca de arame, dividindo com Miraca até encontrar a
estrada de rodagem; faz canto a esquerda, segue pela mesma estrada, até o ponto de partida, adquirida
pela transcricdo n° 6355, de 19 de fevereiro de 1946.”

Trata-se de transcrigdo antiga e de imével de area extensa, cuja descrigdo € precaria e ndo apresenta
nenhuma técnica, pois indica como pontos de referéncia de suas medidas e limites “cercas de arame”,
“ribeirdo”, “pau de espinho”, “pé de ponte” etc, de modo que ndo ha o minimo de elementos que
permitam sua identificagdo e localizagdo, ndo se sabendo, inclusive, se o imével é urbano ou rural. A
imprecisdo da descri¢éo da area na transcrigdo impossibilita o registro da area dominante, objeto da
serviddo, descrita no memorial descritivo apresentado, pois é impossivel identificar onde ela se insere na
area serviente, além de existir sobre esta, como observado pelo registrador, servidao de passagem em

favor do confrontante Silvio Teixeira de Carvalho.

Na sistematica da Lei de Registros Publicos em vigor, a matricula é o nicleo do assentamento imobiliario
e reclama observéancia ao principio da especialidade objetiva; porém, mesmo que assim nao fosse, seria
inviavel o registro da carta de sentenca na transcri¢do pela auséncia de elementos minimos
identificadores do imével serviente.

Afranio De Carvalho, na classica obra “Registro de Iméveis”, 42 edicao, Editora Forense, ao tratar do
tema “Matricula No Registro Geral”, Capitulo 18, consigna que na relacéo dos cinco livros que possuem
diviséo completa em cinco espécies (Protocolo; Registro Geral; Registro Auxiliar; Indicador Real;
Indicador Pessoal) e que tém por principio Unico diretivo a fungdo desempenhada, se sobressai, por sua
importancia, o “registro geral”, que, como recipiente dos direitos reais, aos quais transmite os efeitos de
publicidade e de constitutividade, aparece como verdadeiro sensorio do registro, de onde emanam o0s
reflexos que movimentam o tréfico juridico imobiliario. Este livro tem funcéo precipua de centro de
convergéncia de atos juridicos de aquisi¢do, transmissao, oneragao ou extingdo de direitos reais, sem que
essa especificidade seja turvada pela intromisséo de atos de outra natureza.

Nessa ordem de idéias, a presenca da matricula no registro geral ja indica, por si s6, que ela exprime um
ato de movimentacgéo de direito real e a posi¢do eminente que ai Ihe foi conferida atesta, por sua vez, que



se trata do mais importante: a aquisi¢do da propriedade. Os efeitos da propriedade s6 se integram com a
inscricéo no livro proprio.

Ainda de acordo com 0 mesmo autor, essa inscri¢do era feita anteriormente no antigo “livro de
transmissdes” (livro n.° 3) onde existe de certo modo o nome de “transmissdo”, que era na ocasiao o
proprio para recebé-la, e que passou a ter a denominacao de “matricula”, presente no “livro geral”.
Surgiu, por tal motivo, a discussao acerca da natureza da matricula - se se trata de ato juridico ou um
simples ato cadastral.

No antigo livro de transmissdes (livro n.° 3) o ato se apresentava numa folha coletiva, destinada a uma
pluralidade de iméveis, e na matricula o ato se apresenta numa folha individual, dedicada a um sé imdvel,
ou seja, no primeiro o ato se consignava por extrato e no segundo por narrativa, portanto, houve mudancga
apenas na feicdo exterior do ato, sem alteracdo de sua substéncia, de modo que o ato que tinha na
transcricdo certa forma, assume na matricula forma diversa, e a matricula, como transferéncia da
transcricdo de um para outro livro, continua a ser ato juridico de aquisi¢édo da propriedade. Como o livro
antigo se encerra, quando se abre o novo, é neste, precisamente na matricula, que passa a ter
fundamento o direito de propriedade sobre o imével. A eficacia real, que a lei civil lhe reconhece no livro
antigo, mantém-se no livro novo, porque o ato juridico continua a ser o mesmo, tanto que, ao lancar-se no
livro novo a descrigdo exata do imével, lanca-se a seguir a mencao do seu proprietario. Na verdade, se se
negasse o carater dominial e, portanto, juridico da matricula, dai se seguiria que o ato de inscri¢cdo
subsequente, deixaria de ter objeto. E a matricula que define, em toda a sua extensdo, modalidades e
limitagBes, a situacdo juridica do imével.

Estabelecida a natureza juridica da matricula, cumpre verificar em que momento ocorre sua abertura.
Disp6e o artigo 228 da LRP que “A matricula sera efetuada por ocasido do primeiro registro a ser langcado
na vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele
mencionado”, e, do mesmo modo, o artigo 176 da mesma Lei, que trata da matricula, estabelece no inciso
| do 81°, que esta sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito.

O vocébulo “registro” foi empregado em sentido lato do primeiro assento, seja esse de inscri¢do (registro
em sentido estrito) ou averbacéo. Esta solucéo foi dada por ser inviavel ao Cartério abrir a matricula de
todos os iméveis simultaneamente, e transporta-los ao “registro geral”. Por analogia, deve ser aberta a
matricula também a partir do requerimento do interessado.

O inciso Il do mesmo artigo 176, dispde sobre os requisitos da matricula, e, no nimero “3”, alineas “a” e
“b”, consagra o principio da especialidade objetiva, ao exigir a identificacdo do imével como um corpo
certo, permitindo o encadeamento dos registros e averbag¢des subsequentes, em conformidade ao
principio da continuidade.

De acordo com o conceito de Afranio de Carvalho, na mesma obra acima mencionada, “O principio da
especialidade significa que toda inscricdo dever recair sobre um objeto precisamente individuado”, e, ao
se referir ao mandamento da individuacao do imével langado no regulamento dos registros publicos,
consigna que “Além de abranger a generalidade dos atos, contratuais e judiciais, 0 mandamento
compreende também a generalidade dos imdveis, urbanos e rurais, exigindo a cabal individuacéo de
todos para a inscricao no registro”, e que “A sua descri¢do no titulo ha de conduzir ao espirito do leitor
essa imagem. Se a escritura de alteracéo falhar nesse sentido, por deficiéncia de especializagéo, tera de
ser completada por outra de rerratificagdo, que aperfeigoe a figura do imével deixada inacabada na
primeira. Do contrario, ndo obtera registro.”

Neste sentido os precedentes trazidos pelo registrador e que bem se enquadram ao caso em tela:
Apelacdes Civeis numeros 745-6/1; 1.204-6/0; 943-6/5 e 0017110.60.2008.8.26.0348 (fls.4/13).

Na Apelacédo Civel n.° 0001243-53.2013.8.26.0315, por mim relatada, e que também teve como apelante
a empresa Gas Natural S&o Paulo Sul, do mesmo modo, foi decidido acerca da necessidade da prévia
retificacdo da area serviente, para possibilitar o registro do titulo apresentado. A ementa assim dispde:

“REGISTRO DE IMOVEIS — FALTA DE REPRESENTACAO — ADVOGADO NAO CONSTITUIDO PELA
APELANTE NOS AUTOS — PREJUDICIALIDADE — EXAME EM TESE DA PERTINENCIA DA RECUSA —
ESCRITURA DE INSTITUICAO DE SERVIDAO DE PASSAGEM — DESCRICAO PRECARIA DO IMOVEL
SERVIENTE — NECESSIDADE DE PREVIA RETIFICACAO A FIM DE PERMITIR A CORRETA
LOCALIZACAO DA SERVIDAO DO IMOVEL SERVIENTE — PRECEDENTES DO CONSELHO
SUPERIOR DA MAGISTRATURA — RECURSO NAO CONHECIDO.”

Em suma, é a matricula que define, em toda a sua extensdo, modalidades e limitag8es, a situacéo juridica
do imovel, razéo pela qual sua abertura, mesmo para fins de registro de instituicdo de servidao
administrativa, deve ser feita em observancia ao mencionado artigo 228 da Lei de Registros Publicos (o
artigo 196 tem a mesma redacéo) desde que os elementos constantes do titulo e do registro anterior
sejam suficientes e preenchidos os requisitos registrarios, no caso, o da especialidade objetiva, o que ndo
se verifica no caso vertente.

O argumento de que é 6nus do proprietario do imével promover sua retificagdo ndo serve de justificativa
para afastar a exigéncia prevista em lei. Além do mais, embora o titular do dominio tenha como regra



legitimidade para pedir a retificacdo da area, nada obsta que tal pretenséo seja apresentada por quem
demonstre interesse, como € o caso da apelante, que necessita da retificagdo para possibilitar o registro
do titulo apresentado, pois, ndo seria razoavel que ficasse a mercé da inércia de terceira pessoa quanto a
tal providéncia.

E neste sentido que deve ser interpretada a expressao “interessado” trazida no artigo 213, inciso |, da Lei
de Registros Publico, e que confere a recorrente legitimidade para requerer a retificagao.

Por fim, a qualificacdo da titular do direito real, Ordem Carmelitana Descalga No Brasil, na procuragéo
outorgada ao seu advogado na agdo da qual foi extraida a carta de sentenca, é suficiente a sua
identificacdo e, portanto, ndo configura 6bice ao registro.

Isto posto, nego provimento ao recurso.

HAMILTON ELLIOT AKEL, Corregedor Geral da Justica e Relator

(Data de registro: 10.04.2015)
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