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REGISTRO DE IMOVEIS — DUVIDA — RECUSA DE INGRESSO DE CARTA DE SENTENCA —
INSTITUICAO DE SERVIDAO DE PASSAGEM — DESCRICAO PRECARIA DO IMOVEL SERVIENTE —
INEXISTENCIA DE ELEMENTOS MINIMOS DE IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO — NECESSIDADE
DE PREVIA RETIFICACAO DA AREA, EM OBSERVANCIA AO PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE
OBJETIVA E DE INSCRICAO NO “CAR” (CADASTRO AMBIENTAL RURAL) — RECURSO NAO
PROVIDO.

Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n°® 9000002-71.2014.8.26.0082, da Comarca de
Boituva, em que ¢ apelante GAS NATURAL SAO PAULO SUL S.A, é apelado OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE BOITUVA.

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 acordéo.

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

Sao Paulo, 2 de setembro de 2015.

ELLIOT AKEL, RELATOR

Apelacao Civel n.° 9000002-71.2014.8.26.0082

Apelante: Gas Natural Sdo Paulo Sul S.A.

Apelado: Oficial de Registro de Im6veis da Comarca de Boituva

Voto n° 34.241

REGISTRONDE IMOVEIS —NDUVIDA — RECUSA DE INGRES~SO DE CARTA DE SE,NTENCA -
INSTITUIS)AO DE SERVIDAO DE PASSAGEM - DESCRIQAO~PRECARIA DO II\/IpVEL SERVIENTE —
INEXISTENCIA DE ELEMENTOS MINIMOS DE IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO — NECESSIDADE

DE PREVIA RETIFICACAO DA AREA, EM OBSERVANCIA AO PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE
OBJETIVA E DE INSCRICAO NO “CAR” (CADASTRO AMBIENTAL RURAL) - RECURSO NAO
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PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelacéo interposto contra a sentenga da MM. Juiza Corregedora Permanente do
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Boituva, que julgou procedente a duvida suscitada e
manteve a exigéncia de prévia retificacdo da area objeto da matricula nimero 576, para possibilitar o
registro da carta de sentenca referente a existéncia de serviddes de passagem no imovel, pois, ndo
obstante as areas da serviddo estejam perfeitamente descritas e caracterizadas, a base onde ela se
insere ndo esta, o que impede o controle e viola o principio da especialidade. Acrescenta o julgado que a
retificacdo da area reclama a inscri¢do do imével rural no Cadastro Ambiental Rural - CAR, nos termos do
subitem 125.2. do Capitulo XX das Normas de Servi¢o da Corregedoria Geral da Justica.

A apelante afirma, em sintese, que a pretensédo é apenas de registrar a carta de sentenca referente a
instituicdo de serviddo administrativa na matricula do imével. Diz que por ndo se tratar de servidao civil
instituida em favor do particular, e por se tratar de serviddo administrativa pautada em Decreto de
Utilidade Publica, deve prevalecer o interesse publico. Aduz que a carta de sentenga traz todos os
elementos necessarios ao registro, e ndo guarda relevancia maior no que respeita ao controle da
disponibilidade, por isso ndo hé falar em destaque de area ou retificagcdo. Acrescenta que a regularizagdo
da situacao do imdvel no registro imobiliario para atender as exigéncias da nova lei é dever do
proprietario, que a area servienda esta perfeitamente descrita, e que o obstaculo ao ingresso deixara de
atender o principio da publicidade, além de nado contribuir para a seguranca que deve emanar do registro
de imoveis.

A Procuradoria Geral de Justica opinou pelo ndo provimento do recurso.
E o relatorio.
A matricula nUmero 576 relativa ao imovel serviente assim o descreve:

“TERRENO, com area de 23,71 alqueires, situado nesta cidade, no Bairro Bom Retiro, com as
divisas e confrontagdes: “iniciam no marco 0 (zero), ao lado da Estrada Estadual e terras de herdeiros
de Francisco Favoretti e seguem por cerca de arame 1.321,50m (um mil, trezentos e vinte e um metros e
cinglienta centimetros), acompanhando a Estrada Estadual no sentido Boituva-Porto Feliz; ai
defletem a direita e seguem por cerca de arame 168,70m (cento e sessenta e 0ito metros e setenta
centimetros); ai defletem a direita e seguem por cerca de arame 650,00 (seiscentos e cinqiienta metros);
ai defletem a esquerda e seguem por cerca de arame 163,80 (cento e sessenta e trés metros e oitenta
centimetros); ai defletem a esquerda e seguem em curva e depois em reta, por cerca de arame 253,40
(duzentos e cinglienta e trés metros e quarenta centimetros) essas quatro faces com os Pilon; ai defletem
a direita e seguem em linha reta 839,00 (oitocentos e trinta e nove metros), até o canto da Estrada
Municipal, fazendo divisa a esquerda com a Agro Pecuéaria Labronici S/A até o cérrego; ai defletem a
direita e sobem por dgua 397,00m (trezentos e noventa e sete metros), rumo por agua, fazendo divisa a
esquerda com a Fazenda S&o Pedro Ltda; ai defletem a direita e seguem por cerca de arame 308,00m
(trezentos e oito metros) fazendo divisa a esquerda com a Fazenda Sé&o Pedro Ltda; fazem pequena
deflexdo a esquerda e seguem por cerca de arame 179,80m (cento e oitenta e nove metros e oitenta
centimetros), até o marco 0 (zero), ponto de partida. Cadastro no INCRA sob n° 631.019.006.327-6 - Area
Total (ha) 57,3 - Méd. Rural (ha) 0,0 — N° Méd. Rurais 0,00 - Méd. Fiscal (ha) 18,0 — N° Méd. Fiscais 3,18 -
F. Min. Pare. (ha) 0,0; e na Secretaria da Receita Federal sob o Cédigo (NIRF) n® 0331198-8, nome do
imével SITIO 4 FILHOS DE MARIA.”

Trata-se, como se observa, de matricula aberta com base em descrigdo antiga e precéria de imével de
area extensa, que ndo apresenta nenhuma técnica, pois indica como pontos de referéncia de suas
medidas e limites “cercas de arame”, “rumo por agua” etc, de modo que nao ha o minimo de elementos
gue permitam sua identificagdo e localizacdo. A imprecisao da descrigdo da area na matricula
impossibilita o registro das areas dominantes, objeto das servid@es, descritas nos memoriais descritivos
apresentados, pois é impossivel identificar onde esta se insere na area serviente.

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, pela auséncia de elementos minimos identificadores do imovel
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 linha de raciocinio, a presenca da matricula no registro geral ja indica, por si s6, que ela exprime
um ato de movimentagao de direito real e a posigdo eminente que ai lhe foi conferida atesta, por sua vez,



que se trata do mais importante: a aquisicao da propriedade. E a matricula que define, em toda a sua
extensdo, modalidades e limitacdes, a situacgao juridica do imével.

O inciso Il do artigo 176 da Lei de Registros Publico, dispde sobre os requisitos da matricula, e, no
namero “3", alineas “a” e “b”, consagra o principio da especialidade objetiva, ao exigir a identificacdo do
imovel como um corpo certo, permitindo o encadeamento dos registros e averbagdes 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 individuacdo 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 imoveis, urbanos e rurais, exigindo a cabal individuac¢éo 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 alteracdo falhar nesse sentido, por deficiéncia de especializacéo, tera de
ser completada por outra de rerratificacdo, que aperfeigoe a figura do imével deixada inacabada na
primeira. Do contrario, ndo obtera registro.”

Neste sentido: Apelag6es Civeis nimeros 745-6/1; 1.204-6/0; 943-6/5 e 0017110.60.2008.8.26.0348
(fls.4/13).

Nas Apelacdes Civeis n°s. 0001243-53.2013.8.26.0315 e 0001619-65.2014.8.26.0586, por mim relatadas,
e que também tiveram como apelante a empresa Gas Natural Sao Paulo Sul, do mesmo modo, foi
reconhecida a necessidade da prévia retificagdo da area serviente, para possibilitar o registro do titulo
apresentado. As ementas assim dispdem, respectivamente:

“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
LOCALIZAGCAO DA SERVIDAO DO IMOVEL SERVIENTE — PRECEDENTES DO CONSELHO
SUPERIOR DA MAGISTRATURA — RECURSO NAO CONHECIDO.”

“REGISTRO DE IMOVEIS — DUVIDA PROCEDENTE — RECUSA DE INGRESSO DE CARTA DE
SENTENCA — INSTITUICAO DE SERVIDAO DE PASSAGEM — DESCRICAO PRECARIA DO IMOVEL
SERVIENTE — INEXISTENCIA DE ELEMENTOS MINIMOS DE IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO —
NECESSIDADE DE PREVIA RETIFICACAO DA AREA, EM OBSERVANCIA AO PRINCIPIO DA
ESPECIALIDADE OBJETIVA — RECURSO NAO PROVIDO.”

Quanto a necessidade de inscri¢do no “CAR” (Cadastro Ambiental Rural) enquanto este ndo havia sido
implantado, o entendimento sedimentado, pautado em julgamento do Superior Tribunal de Justi¢a, era no
sentido da necessidade de se averbar a reserva legal nas hipoteses de retificagdo de area, porém, a partir
da implantacgao efetivada, a inscricdo passou a ser obrigatoria.

Com efeito, nos Embargos de Divergéncia em Recurso Especial n.° 218.781 (2002/0146843-9), o voto do
Ministro Herman Benjamin, julgado em 9/12/09, o qual esta amparado em julgamento daguele mesmo
Tribunal de relatoria da Ministra Nancy Andrighi no REsp 831.212/MG, Terceira Turma, DJ 22.9.09, assim
dispoe:

“...0 proprietéario e o possuidor estdo obrigados a respeitar percentual, no minimo que seja, do Cédigo
Florestal aplicavel ao bioma em que se insere o imovel. A especializacéo é de rigor, inclusive como
condigdo para que o oficial do Registro de Imoveis pratique outros atos registrarios. Nesse sentido a
posicdo do STJ, em que foi precursora a eminente Ministra Nancy Andrighi, conforme o precedente
abaixo:

Direito ambiental. Pedido de retificagdo de area de imével, formulado por proprietario rural. Oposigdo do
MP, sob o fundamento de que seria necessario, antes, promover a averbacgdo da area de reserva florestal
disciplinada pela Lei 4.771/65. Dispensa, pelo Tribunal Recurso especial interposto pelo MP. Provimento.

- E possivel extrair, do art. 16, §8°, do Cadigo Florestal, que a averbacéo da reserva florestal é condicéo
para a prética de qualquer ato que implique transmiss@o, desmembramento ou retificagéo de &rea de
imovel sujeito a disciplina da Lei 4.771/65. Recurso especial provido.”

Além destes precedentes, a exigéncia da averbacao da reserva legal decorre também da observancia ao
principio da especialidade, previsto no artigo 176 da Lei de Registros Publicos. Narciso Orlandi Neto, na
obra “Retificagcdo do Registro de Imoveis”, Editora Juarez de Oliveira, 22 edigdo, 1999, pags. 65 e 66, ao
tratar deste principio, assim dispde:

“Dos direitos reais de garantia, o principio da especialidade foi transportado, por obra da doutrina, para o
Registro de Iméveis. A observancia de uma série de exigéncias da Lei de Registros Publicos passou a ser
vista como desdobramento do principio da especialidade.



As especificagBes da coisa passaram a ser exigidas em todos os atos de registro, como forma de definir
de forma exclusiva o objeto dos direitos e dnus reais. E a necessidade dos elementos caracterizadores de
cada direito, de cada 6nus, de suas condicdes e prazo, quando existentes, também faz parte deste
principio.

Justifica-se a preocupagéo. ‘A determinacdo dos direitos inscritos supde a exacta individualizagdo dos
imdveis, sem 0 que sera equivoca a informacgéo prestada pelo registro e ineficaz a protegéo que visa
dispensar terceiros’ (Jorge de Seabra Magalhdes, Estudos de Registro Predial, Livraria Almedina,
Coimbra, 1986, p.62).

‘A determinac&@o de um imovel, corpo fisico, unitério e atual, em ordem a sua matriculagdo, é o que se
entende sob a denominacgéo especialidade objetiva. Determinar essa substancia corpérea individua é
identifica-la por algumas das categorias ou predicamentos que nos dizem qual € o modo de ser da
substancia. Em particular, o que se faz com determinar um imovel é responder a estas indagacdes: qual &
o seu tamanho? Qual é sua figura? Onde se localiza? Em outros termos: quais sédo sua quantidade, sua
qualidade, e seu lugar?" (Ricardo Dip, Do Controle da Disponibilidade na Segregacao Imobiliaria, trabalho
apresentado no XIV Encontro Nacional dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, 1987, p. 3).

A definicdo desse principio, nos termos acima expostos, mostra a importancia e a necessidade de fazer
constar do registro do imdvel rural a reserva legal, para fins de controle, de protecdo ao meio ambiente, e
para possibilitar a prestacao de informag6es inequivocas e eficazes a protecéo de terceiros, o que atende
também o principio da publicidade.

A proposito, Marcelo Augusto Santana de Melo, na obra “O meio ambiente e o Registro de Imoveis”,
escrita em conjunto e coordenada por Sérgio Jacomino, Editora Saraiva, 2010, consigna que “Muitas
restricdes administrativas, agora definidas como espacos territoriais especialmente protegidos, ja
possuem publicidade decorrente da propria lei que as constituiu, porém, para a seguranga juridica e
cumprimento de obriga¢gBes decorrentes da limitagdo, seria aconselhavel nédo se confiar somente na
publicidade legal, mas também na publicidade imobiliaria, para dar conhecimento e vincular
definitivamente futuros adquirentes.”

Outros precedentes no mesmo sentido seguiram-se aos acima mencionados:

“RETIFICACAO DO REGISTRO IMOBILIARIO — NECESSIDADE DE AVERBACAO DA RESERVA
LEGAL ENQUANTO NAO IMPLANTADO O CADASTRO DE IMOVEL RURAL PREVISTO NO NOVO
CODIGO FLORESTAL (LEI'N. 12.651/12) - RECURSO PROVIDO.” (Processo n.° 2012/00084851,
parecer da lavra da MM. Juiza Assessora da Corregedoria Tania Mara Ahualli, datado de 4/11/13,
aprovado pelo entdo DD. Corregedor Geral da Justica, Desembargador José Renato Nalini).

“REGISTRO DE IMOVEIS — RETIFICACAO DE REGISTRO DE IMOVEIS — AVERBACAO DA RESERVA
LEGAL COMO CONDICAO DA RETIFICACAO — NECESSIDADE — RECURSO PROVIDO.” (Processo
CG 2012/49715, parecer do MM. Juiz Assessor da Corregedoria Gustavo Henrique Bretas Marzagéo,
datado de 28/9/12, aprovado pelo entdo Corregedor Geral Des. José Renato Nalini).

Conforme ja mencionado, o “CAR” esté implantado, razéo pela qual a inscricao é obrigatéria, como
previsto no subitem 125.2. do Capitulo XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

Em suma, é a matricula que define, em toda a sua extensdo, modalidades e limitag8es, a situacéo juridica
do imovel, razéo pela qual o registro da carta de sentenca apresentada, mesmo nos casos de instituicao
de serviddes administrativas, deve ser feita em observancia ao principio da especialidade objetiva e as
demais disposic¢des legais e normativas, o que nado se verifica no caso vertente.

O argumento de que é dnus 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 retificagcio 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 expresséo “interessado” trazida no artigo 213, inciso |, da Lei
de Registros Publico, e que confere a recorrente legitimidade para requerer a retificagdo.

Isto posto, nego provimento ao recurso.
HAMILTON ELLIOT AKEL, Corregedor Geral da Justica e Relator

(Data de registro: 21.09.2015)
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