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UMA PECULIARIDADE JURIDICA E O REGISTRO DE IMOVEIS

Adentrou minha sala de trabalho um advogado
mogo com ares de professor de Direito e, entre
outras ligdes prazerosamente ministradas, disse-me
que “REMICAQ" com “G" era registro, e "REMISSAQ"
com dois "“SS" era averbacéo.

Surpreso, penseit "vivendo e aprendendo.” Con-

tudo, tratei de estudar o assunto, posto que essa afir-

mativa configurava-se uma grande novidade aos meus
parcos conhecimentos sobre Direito Imobilidrio. Antes
de mais nada, isso ndo é bem verdade; ndo tem em-
basamento juridico essa proposigédo da forma radical
com que foi exposta. Todavia, valeu-me o estudo feito
para chegar a conclusdo acima, e ao mesmo tempo
esclarecer, no final deste trabalho, a verdadeira si-
tuagdo, a verdadeira abrangéncia dos dois vocabulos
perante os htos a serem praticados no Cartério de
Registro de Imdveis.

Segundo De Plicido e Silva, “REMICAQO" (com
“G") "De remir, redimimento, redimicdo ou redencao,
do latim redimire, exprime propriamente o resgate ou
reaquisicdo por compra de alguma coisa. No conceito
legal, remigdo importa num direito ou faculdade ‘do
devedor para desonerar ou resgatar a coisa ou bem
que lhe pertence, ou do proprietério ou anterior dono
da-coisa para readquiri-la ou para reaver”.

E "REMISSAO" (com dois SS") “do latim remis-
sio, de remitere (perdoar, renunciar, desistir, absol-
ver), entende-se propriamente a agdo e efeito de re-
mitir. Exprime, pois, o sentido perdao, rentncia, de-
sisténcia ou absolvigdo". Poder-se-ia, assim, concluir
a rigor: “remigao” significa quitagdo, resgate, paga-
mento de uma obrigagdo ou divida; ao passo que "'RE-
MISSAQ" corresponde a perdoar, renunciar ao paga-
mento da obrigagao.

Assim considerando, o Cddigo Civil Brasileiro ndo
primou pela boa técnica, visto que emprega sempre
a expressdo “REMISSAQ" quando deveria usar "RE-

Remicao com “C” ,
Remissao com dois “SS”

MICAQ". E o que consta nos arts. 766 § 1.°, 801, 802
— 1V, 814§ 1°, 815§ 1°, 816 § 1.°, 818 e 849, a res-
peito dos quais, no Cdédigo Civil anotado e sempre
atualizado de Teotonio Negrdo, hd uma observagao:
"“sic deve ser remigdo’. Entretanto, no Cap. Xl do
Titulo 1l do Livro Il do nosso Cédigo, “Da remissao
das dividas", arts. 1.053 a 1.055, bem como nos arts.
894 e 896, a expressdo '‘remissdo’’ encontra-se bem
empregada, pois ensina Bevildiqua no comentério ao
art. 1.053;: “Remissdo é a liberagdo graciosa da di-
vida. E a rentncia, que faz o credor, de seus direitos
creditérios, collocando-se na impossibilidade de exi-
gir-lhes o cumprimento. Para que a remissdo seja effi-
caz, é necessarlo que o remittente seja capaz de alie-
nar, porque a rentncia é uma alienagdo de direito. E
também necessario que o beneficiado por ella seja
capaz de adquirir.

“Quando a obrigagdo se documenta por um es-
cripto particular, a restituigdo delle ao devedor prova
o] ‘pagamento (art. 945). Consequentemente se o cre-
dor, voluntariamente, entrega, ao seu devedor, o titulo
particular da divida, e este ultimo o aceita, houve
perdao da divida. E a remissao tacita. '

“Nio é, porém, a entrega do titulo a unica férma
de remittir a obrigacado. Ella pode resultar de um acto
expresso, seja inter vivos, seja mortis causa. E sera
esta a férma necessaria, quando o titulo da obriga-
¢do ndo for instrumento particular.”

Ressaltem-se, a esta altura, por oportunas, as
observagdes de Ruy Barbosa, quando criticou a no-
meacido de Clovis Bevilaqua para incumbir-se de ela-
borar o projeto do Cdédigo Civil, nestes termos: “O
escolhido era um novigo ainda nao amadurecido para
empresa de tal porte. A sua escolha para codificar
as nossas leis civis fora um rasgo de coragdo, nao
de cabecga. Sobretudo, faltava-lhe um requisito pri-

(Conclui na pégina seguinte)
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mario, essencial, soberano para taes obras: a scien-
cia da sua lingua, a vernaculidade, a casta cOrrecGgao
do escrever. E o teor de um codigo ha de ser irre-
prehensivel. Qualquer falha na sua estructura idioma-
tica assume proporgdes de deformidade” (Cddigo Ci-
vil Comentado, 1.° v., p. 21, Clévis Bevilaqua). Ape-
sar dessa critica, como membro da Comissédo do
Senado para rever o projeto do Cddigo Civil da Ca-
mara dos Deputados, o grande Ruy deixou passar 2
expressdo grafica de “remissao’’, quando deveria ser

_“remicdo”. Ao proprio Senado passou despercebida

essa diferenca, embora, segundo Carlos Maximiliano,
“o senado culminou em uma fungdo mais artistica
do que cientifica; esmerou-se apenas em burilar a
forma do Cédigo Civil” (Direito Intertemporal, p. 15).
Vé-se, assim, que o erro vem de longe, e passou pelo
crive dos maiores cultores do direito patrio da época.
O Cddigo de Processo Civil foi mais preciso e escor-
reito, usou sempre o substantivo “remigdo’ para in-
dicar resgate, pagamento. Assim é que, no indice do
Cédigo de Processo Civil de Teotonio Negrao, obra
consagrada em todos os recantos do Brasil, encon-
tra-se o vocabulo “remissao” indicando apenas dois
artigos, isto é, o de n.° 794 — lll e o de n.° 403, o
primeiro referente ao credor que RENUNCIOU ao cré-
dito, e o segundo concernente a prova a ser obtida
nos termos dos arts. 401 e 402, em que a prova pode
ser feita para obtengdo do pagamento ou do perdéo
da divida, remigdo ou remissdo conforme o caso.
Entretanto, a nossa Lei de Registros Publicos for-
malizou a sinonimia dos dois vocébulos, empregan-
do-os, indiferentemente, no mesmo sentido, assim é
que no seu Cap. X o titulo estd assim redigido: “Da
remigdo do Imével Hipotecado™”, e em seu primeiro
artigo, o de n.° 266, usou a grafia certa: “Para remir
o im6vel hipotecado, o adquirente requererd, no prazo
legal, a citagdo dos credores hipotecérios propondo,
para remigéo (no sentido de pagamento), no minimo,

o prego por que adquiriu o imével.”" J4 no seu segun-
do artigo, n.° 267, usa a expresséo errada: “Se o cre-
dor, citado, ndo se opuser a remissdo..." (errada-
mente aplicada porque insere 0 sentido de pagamen-
to e quitagdo). Nos arts. 271, 272 e 273 emprega a
palavra “remicédo” corretamente, 0 que nédo ocorre
no art. 274 onde emprega ‘‘remisséo” como sindnimo
de "remicdo". Verifica-se, em sintese, que “remis-
sdo"” com dois “SS" juridicamente existe, e o ato
a ela pertinente sera praticado no Registro de Imoveis
por averbagao, pois consiste na rendncia, no perdao
dado pelo credor ao devedor; assim sendo, nunca sera
registro. Contudo, 'remigdo” com “G" tanto pode ser
uma averbagdo como um registro, pois corresponde
a um pagamento. Quando o pagamento € efetuado
para remir a divida, é averbagao. Quando o paga-
mento é feito para efetivar a remigdo de bens, é RE-
GISTRO. Isso, “porque a remigdo de bens passa 2
operar, sempre, a transferéncia deles para o patri-
ménio de quem os tenha remido. O direito de remir
os bens em execucdo, pelo artigo 787 do Cédigo de
Processo Civil, & restrito ao conjuge, descendente ou
ascendente do devedor” (Comentdrios ao Cédigo de
Processo Civil, v. VIl, p. 381, Forense, Professor Celso
Neves). Ndo pode o devedor fazé-lo, dai a razdo da
transferéncia do im6vel para quem os remiu, sendo
portanto um registro, uma vez que nao se adquire por
averbacao. ;

Concluindo: “remissdo” com dois “S8" 6 sem-
pre averbacdo, “remigdo’’ com “G" pode ser averba-.
cdo ou registro, conforme o caso especifico acima
exposto. Dessa forma, esclarego meu jovem e culto
professor que tinha razao apenas em parte, ndo no
todo, mas, sobretudo, proporcionou-me este estudo
que transmito aos colegas.

JETHER SOTTANO

Oficial do 6.° Cartério de Registro
de Imoéveis de Sdo Paulo

#

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Determinada pessoa adquiriu
um imével utilizando-se para

"tanto do depdsito em sua.conta

do FGTS. Pode ela, de imediato,
alienar o imével ou deve obser-
var periodo de caréncia, para
transmiti-lo?

R. Nenhuma restrigdo existe para

a transmissdo de imével adqui-

rido com recursos do FGTS; é vali-
da a alienac@o imediata que o ad-
quirente faga.

‘G. V. 8.

P. O Cartério, desmembrado de
outra Comarca e instalado re-
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centemente, indaga como proce-
der ao lhe ser apresentado, para
registro, formal de partilha de
uma 4drea transcrlta no Cartdrio
anterior, em que o imdvel é par-
te de drea maior, rural. No for-
mal vem referido um imdvel,
dentro do perimetro urbano, com
drea de 40.000m?, constituida
de parte ideal do quinhdo n.° 1,
do imével denominado Matinha,
Vila Velha, com &rea total de
198.000m2, afirmando-se, no ti-
tulo, que ele estd cadastrado na

Prefeitura e inscrito para paga-
mento do IPTU.

Pergunta o Cartério se nao
deveria aparecer o imével como
rural; se ndo seria necessdria a
prova do cancelamento parcial
do INCRA e a declaragéo de que
ele passou a urbano; se nao se-
ria loteamento irregular, e se a
serventia agiu corretamente ao
exigir corre¢do do formal, para
que se consignasse que o imo-
vel é rural.

{Continua na pégina seguinte)
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R. Primeiramente, parece haver um

erro maior do que aquele apon-
tado na consulta. Se se trata de
parte ideal, mesmo indicada em
metros quadrados, dentro do todo,
deve ser matriculado o todo e
registrada a transmissdo, conse-
qiiente ao formal, da parte ideal,
porque o que se matricula é o
todo e, nela (matricula), registram-
-se as transmissdes, inclusive de
partes ideais.

Mesmo que se aceite o desmem-
bramento da parte urbana, os pro-
prietédrios dessa parte serdo os
mesmos do todo, e na matricula
dessa parte urbana serd registra-
do o formal de partilha. Ao ser
aberta a matricula se fara averba-
¢do de que o imével era rural e pas-
sou a urbano, ficando o restante,
objeto da transcrigdo n.° tal, da Co-
marca anterior, como rural. A aver-
bagao, entretanto, sé podera ser
feita mediante certiddo da Prefei-
tura Municipal. '

A averbagdo da transformagao
de imével rural em urbano é feita

mediante a apresentagdo de cer- .

tiddo expedida pela Prefeitura Mu-
nicipal, cabendo & parte, posterior-
mente, alterar ou cancelar o ca-
dastramento no INCRA.

Nao se trata de loteamento ou
desmembramento irregular, pois a
simples transformacdo de uma
parte de imével rural em urbana,
atingida pela extensdo do perime-
tro urbano, ndo caracteriza des-
membramento, j4 que inexistiu
transmiss&o por ato inter vivos.

Parece, portanto, equivocada a
devolugdo do Cartério exigindo
aditamento ao formal de partilha.

G.V.S.

P. Informe, ainda, o mesmo Car-

térlo, que costuma aparecer
escritura contendo termo de lo-
calizagdo e croqui, com medidas
e confrontagcbes de terrenos ur-
banos, para registro, afirmando
fazerem parte da Planta Geral
do Municipio ou pertencerem a
determinado loteamento. O Car-
tdrio de origem ndo tem em seus

arguivos nenhum mapa ou me-

morial desses loteamentos. A
alegagdo do Cartdrio de origem
é de que se trata de loteamen-
tos antigos, regidos pelo Decr.-
-Lei 58/37, ndo atingidos pela Lei
6.766/79, sendo normal a aber-
tura das matriculas tendo por
base apenas a certidio referida,
expedida pela Prefeitura Muni-
cipal.

Pergunta se o procedimento é
correto, se pode abrir matri-
cula apenas com a apresentagdo
do croqui, termo de localizacdo
e certiddo do imével fornecido
pelo Cartdrio de origem, afir-
mando que ele foi sujeito a lo-
teamento (sem apresentar ni-
mero de lotes, quadras, carac-
teristicos, etc.) ou se se trata de
loteamento irregular. Pergunta,
ainda, que fazer quando da apre-
sentacdo de matriculas abertas
no Cartério da Comarca ante-
rior, pertencentes a lotes de lo-
teamentos ndo registrados de
acordo com a Lei anterior e de
acordo com a Lei 6.766/79.

R. Se for apresentada matricula do
lote, deve ser aberta matricula
no Cartério, respeitados os atos
registrarios anteriores, tendo em
vista o art. 252 da Lei 6.015/73. Nao
compete ao Cartério da atual si-
tuagédo do imdvel corrigir falhas do
antigo Cartério ou negar validade
a atos registrarios ali praticados.

Quanto, entretanto, aos novos
“lotes”, nenhum ato de registro
devera ser praticado, especialmen-
te tendo por base a certiddo da
Prefeitura Municipal.

Mesmo os loteamentos implan-
tados antes da Lei 6.766/79 esta-
vam sujeitos ao registro (ou ins-
crigdo) de acordo com o Decr.-Lei
58/37. Assim, se no Cartorio de
origem existe apenas a transcrigao
ou matricula da area maior, sem
que tenham sido averbadas as
aberturas das ruas do loteamento,
sem depdsito da planta dos lotes,
nao deve o Cartorio consulente
aceitar os documentos que lhe séo
exibidos para a abertura da matri-
cula e registro de titulcs relativos
aos lotes.

O que os interessados devem
providenciar é ou a regularizacéo
dos documentos, pelas Prefeitu-
ras, nos termos do art. 40 da Lei
6.766/79, ou a averbacdo da aber-
tura de ruas, & margem da trans-
crigdo anterior ou na matricula da
outra Comarca, com o depésito das
plantas, e-que o Cartério anterior
expeca certiddo especifica da
transcrigdo, da averbagdo da aber-
tura da rua, da inexisténcia de
alienagdoes ou 6nus do lote tal da
quadra tal (que descrevera e dara
todas as medidas e caracteriza-
¢Oes), para possibilitar a abertura
de matricula na cidade. Mas devera
ser comprovado que havia tributa-
¢ao individual (IPTU) sobre o lote
antes de 1979, para que ndo se
estejam regularizando loteamentos
implantados depois da Lei 6.766/79.

G.V.S.

P. Pergunta o Cartério qual o

procedimento a ser adotado
com matriculas abertas em drea
rural, de lotes com 600 m?, sem
anuéncia do INCRA e sem aten-
der & legislagdo e aos requisl-
tos sobre loteamentos e des-
membramentos; indaga se deve
dar prosseguimento a registros
feitos, com base no principio da
continuldade.

R. Se, ainda que irregularmente, 0

imoével estiver transcrito, ja indi-
vidualizado, na Comarca anterior,
ou ali estiver matriculado, nao deve
o Cartdrio se arvorar em critico do
registro anterior. Cabe-lhe aceitar
o registro e |lhe dar continuidade.

G.V.S.

P. Indaga-se como proceder

quando feita a solicitacdo de
transferéncia e abertura da ma-
tricula de imovel rural descarac-
terizado, apresentando apenas o
nome do proprietdrio, confron-
tantes e drea total, sem existén-
cia de medidas, rumos, etc. A
matricula foi aberta no Cartdrio
anterior, baseada em planta e
memorial descritivo, com res-
ponsabilidade do proprietdrio e
engenheiro quanto a veracidade

{Conclui na pdgina seguinte)
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dos fatos, uma vez que ndo pos-
sui no arquivo copia deles. E o
consulente pergunta: Deve ser
aberta matricula ou ser exigida
a caracterizacdo, ou, ainda, na
abertura, deve-se dar ciéncia
para posterior caracterizagdo?

R. Se a matricula do anterior Car-

tério, certa ou erradamente, es-
tiver aberta, deve-se-lhe dar conti-
nuidade. Se, entretanto, houver a
transcri¢cdo imperfeita e ela for re-
petida, integralmente, no titulo
apresentado ao Cartério, deve ser
aberta a matricula com aquela des-
cricdo, pois se estara preservando
a continuidade.

Toda a alteracdo na descrigdo
das divisas ou da area do imével
deve cer feita por meio de retifica-
¢do (art. 213, § 2.°, da Lei 6.015/

73), em procedimento jurisdicio-

nal, com citagdo dos confrontantes
e alienantes.
, G.V.S.

P. O Cartério coloca a seguinte

questdo: Foi solicitada a
transferéncia e abertura de ma-
tricula (existente no Cartério de
origem) de fragédo ideal de uma
drea de 82 alqueires, localizada
em comum dentro de 620 alquei-
res (apresentando descrigéo, li-
mites e confrontacfes da drea
maior),- sem mencionar os de-
mais conddéminos, para poste-
rior feitura de escritura de de-
sapropriacdo amigdvel a ser ce-
lebrada entre o proprietdrio e a

COPEL — Companhia Paranaen-
se de Eletrificagdo para constru-
¢do de usina elétrica. A parte a
ser desapropriada é de apenas
30 alqueires.

Indaga se para o registro da
referida escritura deve o Carté-
rio exigir a participacédo dos de-
mais condéminos e como pro-
ceder em caso de ser impossi-
vel identificar os demais condo-
minos. Pergunta: € necessdrio
prévia divisdo, amigdvel ou ju-
dicial, do imdvel, ou pode o ti-
tulo ser registrado normalmen-
te? Se assim for feito, ndo se
estard registrando parte certa e
determinada dentro de um con-
dominio? O Cartdrio poderd exi-
gir a caracterizagdo do rema-
nescente de 52 alqueires? Como
proceder, de forma geral?

R. A matricula se aberta para cons-
tar apenas a parte ideal de um
imével esta errada e, nesse caso,
o Cartdrio ndo deve aceita-la. Cons-
titui grave equivoco abrir-se matri-
cula de parte ideal.
O que se matricula é o imével,

o todo. Registram-se, na matricula,
" transmissdes e Onus de partes

ideais. Para a abertura de matri-
cula, deve ser apresentada certi-
ddo da transcrigdo ou de todas as
transcrigoes anteriores, de forma
a permitir a recomposig¢édo de todo
o condominio, isto é, a indicagéo
de todos os 'conddminos, que o se-
jam no momento da abertura da
matricula.

No caso, a matricula deve-se re-
ferir aos 620 alqueires, constando
o nimero de todos os registros an-
teriores e os nomes de todos os
proprietarios, com todas as suas
respectivas proporgdes de domi-
nio.

Feito isso, poderd ser registra-
da a escritura de desapropriagédo
amigavel, na qual devem compare-
cer, como partes, o poder expro-
priante e todos os conddminos. Se
faltar um nao podera ser registrada
a escritura de desapropriagdo ami-
gavel, devendo a desapropriagdo
ser feita via judicial.

Ndo se pode afastar a possibili-
dade de, uma vez presentes todos
os conddminos, ser celebrada a di-
visdo amigdvel ou judicial, caso em
que se devera abrir matricula de
todos os quinhdes, com 0s nomes
de todos os proprietérios e indica-
¢do dos respectivos registros, para
o registro da diviséo.

N&do se pode realizar o registro
da escritura de divisdo a que com-
parega apenas um ou alguns con-
déminos, pois em se tratando de
comunhao nédo pode, isoladamente,
um comunheiro, ou ndo podem
alguns dos comunheiros, alienar ou
onerar parte certa e determinada
do imdvel, sem a anuéncia dos de-
mais, ja que por tal alienagdo se
opera extingdo parcial do condo-
minio. Ndo ha fundamento para se
exigir que as partes descrevam o
remanescente. '

G.V.S.
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